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PRIMARIA MUNICIPIULUI MANGALIA
DIRECTIA DE URBANISM,PATRIMONIU SI TURISM

Nr. 21218/ 27.02.2026

RAPORT DE SPECIALITATE

privind aprobarea documentatiei de urbanism

PLAN URBANISTIC ZONAL SI REGULAMENT DE URBANISM AFERENT —
CONSTRUIRE PENSIUNE TURISTICA CU REGIM DE INALTIME D+P+2E,

Amplasament: str. Ferdinand, nr. 10, statiunea Jupiter, municipiul Mangalia, nr. cad.
102563, C.F. nr. 102563 Mangalia

Beneficiar: ANCA MIRCEA

Avand Tn vedere:

e Referatul de aprobare al proiectului de hotarare inregistrat cu nr. 46469/07.08.2024;

e Avizul Arhitectului — Sef al Primariei Municipiului Mangalia Inregistrat cu nr.
46460/07.08.2024;

e (Cerereain vederea initierii proiectului de hotarare privind aprobarea documentatiei de urbanism,
inregistrata la sediul Primariei Municipiului Mangalia cu nr. 89709/22.12.2023

Tn baza documentelor:

e Certificatul de urbanism nr. 463 din 17.06.2022, cu valabilitate 24 luni de la data emiterii, emis
in scopul: ELABORARE DOCUMENTATIE DE URBANISM - PLAN URBANISTIC
ZONAL - PUZ TN VEDEREA CONSTRUIRII UNEI PENSIUNI TURISTICE CU REGIM DE
INALTIME D+P+2E

e Planul de situatie cu reprezentarea reliefului intocmit in Sistemul de proiectie Steregrafic 1970,
receptionat de Oficiul de Cadastru si Publicitate Imobiliara Constanta, Insotit de
Procesul - Verbal de receptie nr. 999 din data de 15.03.2023;

e Studiu Geotehnic elaborat de ing. Ana lonescu — S.C. ANA PROIECT DESIGN S.R.L.;

e Studiu de Tnsorire intocmit de urb. Arh. Serban Nechita;

Luand in considerare Avizele tehnice specificate n certificatul de urbanism:
Avizele si acordurile favorabile pentru utilitatile urbane si infrastructura:

e Aviz de amplasament cu conditionari nr. 955/9147 din 28.12.2022, emis de S.C. RAJA S.A;

e Aviz de amplasament favorabil nr. 15272934 din 21.01.2023, emis de E-Distributie Dobrogea
S.A;
Aviz conditionat nr. 882 din 27.12.2022, emis de Orange Roméania Communication S.A.;
Aviz favorabil nr. 2385 din 10.01.2023, emis de S.C. Megaconstruct S.A.;
Aviz favorabil nr. 202303311214 din 31.03.2023, emis de S.C. Interactve C&T S.R.L.;

e Aviz de salubrizare nr. 191 din 07.12.2023, emis de S.C. Polaris Holding S.A.;
Avizele favorabile specifice ale administratiei publice centrale si ale serviciilor descentralizate
ale acestora:

e Aviznr. 1314/Z din 08.12.2023, emis de Directia Judeteana pentru Culturd Constanta;

e Aviznr. 7/2/5581din 24.11.2023, emis de C.N. DE CAI FERATE CFR S.A., Suc. Regionali de
Cai Ferate Constanta;
Aviz nr. 325 din 08.12.2022 emis de Ministerul Economiei, Antreprenorialului si Turismului;
Decizia etapei de incadrare nr. 85 din 08.12.2023, emisd de Agentia pentru Protectia
Mediului Constanta;
Notificare asistentda de specialitate in sdndtate publica nr. IMA 35077 R din 17.02.2023, emisa
de Directia de Sanatate Publica a Judetului Constanta;
e Punct de vedere nr. 1527484 din 03.03.2023 cu privire la D.U. P.U.Z., emis de Inspectoratul
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pentru Situatii de Urgenta "Dobrogea" al judetului Constanta;
e Aviznr. 22 din 08.02.2023, emis de Ministerul Antreprenoriatului si Turismului;
e Aviz favorabil cu conditii nr. DT/693 din 01.02.2023, emis de Statul Major al Apararii;

Din punct de vedere al evolutiei urbanistice a zonei, terenul analizat a fost incadrat, conform
prevederilor Planului Urbanistic General al Municipiului Mangalia, aprobat prin H.C.L. Mangalia nr.
160/25.07.2019 privind ,,Reactualizarea P.U.G. si R.L.U., Mun. Mangalia”, in subzona acitivtitilor
compuse predominant din industrie nepoluanta si unit:iti agricole - A3. Aceasta are un caracter
specific zonei industriale;

Terenul se afla in afara zonelor de protectie a valorilor istorice si arhitectural-urbanistice, ceea ce
permite 0 mai mare flexibilitate in stabilirea solutiilor constructive, cu respectarea reglementarilor
urbanistice i a indicatorilor prevazuti de R.L.U. aferent P.U.G.

Din punct de vedere tehnic, documentatia de urbanism este structurata i elaborata conform
normelor metodologice si legislatiain vigoare, respectiv Legea 350/2001, Ordinul nr. 233/2016, HGR
525/1996 si Ghid privind metodologia de elaborare i continutul-cadru al planului urbanistic zonal™ -
Indicativ. GM-010-2000, aprobat prin Ordinul nr. 176/N din 16 august 2000 pentru aprobarea
reglementarii tehnice.

PREVEDERI P.U.G. - R.L.U. APROBATE ANTERIOR (IE: 111295):

Conform P.U.G. aprobat prin H.C.L. Mangalia nr. 160/25.07.2019,, Reactualizare P.U.G. si
R.L.U.", in subzona acitivtatilor compuse predominant din industrie nepoluanta si unitati agricole -
A3.

Regim de construire: insiruit, cuplat, izolat;
Funcfiuni predominante:

activitati productive nepoluante desfasurate in constructii agro-industriale mari,distributia si
depozitarea bunurilor si materialelor, cercetarea agro-industriala carenecesitd suprafete mari de
teren. Cuprind suprafete de parcare pentru angajati,accese auto sigure si suficient spatiu pentru
camioane — incarcat / descircat simanevre. In mod obisnuit sunt permise activitatile care necesita
spatii mari in jurulcladirilor si care nu genereaza emisii poluante.;

sedii ale unor companii si firme, servicii pentru intreprinderi, proiectare, cercetare,expertizare,
consultanta in diferite domenii si alte servicii profesionale;

sunt admise activitati productive din domenii de varf, servicii conexe, cercetare —dezvoltare,
formare profesionald, transporturi, depozitare, expozitii, facilitati pentruangajati si clienti.
depozitare en-gros;

comert cu amanuntul;

parcaje la sol si multietajate;

spatii libere pietonale, pasaje pietonale acoperite;

Spatii plantate;

obiective tehnico-edilitare, inclusiv cele care promoveazad utilizarea energiei regenerabile:
centrale eoliene, panouri fotovoltaice, pompe de caldura, instalatii geotermale.

Parcaje

Spatii verzi

Regimul maxim de inalfime (Hmax): P+2
Procentul de ocupare maxim (P.O.T. Max): 60%
Coeficientul de utilizare maxim (C.U.T. Max): 1.8

AMPLASAREA CLA.DIRILOR FATA. DE ALINIAMENT:
Retragerile de la aliniamente spre strazileperimetrale si interioare, vor fi mai mari de :

10,00 metri pe strazile de categoria I-a si a [1-a;



Roménia, Jud. Constanta

"/ PRIMARIA MUNICIPIULUI MANGALIA
& DIRECTIA DE URBANISM,PATRIMONIU SI TURISM

- 6,00 metri pe strazile de categoria a III-a.

La intersectia dintre strazi aliniamentul va fi racordat printr-o linie perpendiculara pe
bisectoarea unghiului dintre strazi, avand o lungime de minim 12.0 metri pe strdzi de categoria I, a II-a
si de 6.0 metri pe strazi de categoria a I11-a.

AMPLASAREA CLADIRILOR FATA. DE LIMITELE LATERALE | POSTERIOARE ALE
PARCELELOR:

- cladirile pot fi alipite de constructiile de pe parcelele alaturate cu functiuni similare, situate pe

egv wye

tehnologic);

- Intoate celelalte cazuri, cladirile se dispun izolat de limitele laterale ale parcelei la o distanta
egald cu jumatate din Tnaltime, dar nu mai putin de 6.00 metri;

- in toate cazurile retragerea fata de limita posterioara a parcelei va fi de minim 6.00 metri;

- in cazul cladirilor amplasate pe parcele situate catre alte unitati teritoriale de referinta decat Al,
A2 sau A3, se interzice amplasarea cladirilor pe limita parcelei catre aceste alte zone;

PREVEDERI P.U.Z. ROPOSE:
PREVEDERI P.U.Z. PROPUSE:

Zona 153al (bis):
UTILIZARI ADMISE:
- locuirea; constructii aferente lucrarilor tehnico — edilitare;

- hoteluri, pensiuni, agentii de turism;

- parcaje la sol si multietajate cu conditia ca acestea sa nu fie vizibile In mod direct din zonele
principale de servicii, cazare, recreere;

- restaurante, baruri, cofetarii, cafenele etc.;

- Dbiblioteci si mediateci;

- spatii libere pietonale, pasaje pietonale acoperite, piste de biciclete;

- spatii plantate;

- puncte de informare;

- spatii de expozitie, centre de recreere;

- case de vacanta;

- spatii acoperite si descoperite pentru desfasurarea activitatilor cultural-artistice;

- comert cu amanuntul;.

Regim de construire:

Regimul de construire Dimensiune minima
Suprafatd mp ’ Front m.
Insiruit Nu se admit constructii insiruite
Cuplat 300 10
Izolat 500 12
Parcela de colt Reducere cu 250 mp Reducere front cu 25%
pentru fiecare fatada

Regimul maxim de iniltime (Hmax): D+P+2E (8 metri cornisa, 10 metri coama);

Procentul de ocupare maxim (P.O.T. Max): 50%
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Coeficientul de utilizare maxim (C.U.T. Max): 1,8;

AMPLASAREA/RETRAGEREA CLADIRILOR FATA DE ALINIAMENT:

volumul construit va fi aliniat cu constructia existentd, conform plansei de reglementari
urbanistice, fiind propusa o retragere de minim 3,00 m fatd de limita de proprietate a terenului
(aliniament), respectiv minim 7,00 m fata de axul drumului existent;

in zonele constituite, dispunerea cladirilor fatd de aliniament va respecta caracterul strazii
existente, cu urmatoarele conditii:

constructiile si anexele aferente pensiunilor turistice se vor amplasa retrase de la aliniament la o
distantd de minim 5,00 m, cu conditia sd nu lase vizibile calcane ale cladirilor situate pe limitele
laterale ale parcelelor;

in raport cu caracterul strazilor existente, cladirile pot fi dispuse pe aliniament sau pot fi retrase
cu conditia sa nu lase aparente calcane ale cladirilor invecinate, constructiile noi se vor retrage
de loa aliniament la regimul de aliniere specific strazii pe care se situeza, conform P.U.G.

AMPLASAREA/RETRAGEREA CLADIRILOR FATA DE LIMITELE LATERALE SI
POSTERIOARE SI AMPLASAREA iN INTERIORUL PARCELKEI:

- In documentatia de urbanism prezenti se propune un volum construit de 1,0 m de limita de
proprie-tate posterioard, la 3,00 m fata de limita de proprietate nordica, la 2,60 m fata de
viitorul foisor care se va muta mai spre sud.

- Reducerea distantei fata de limita laterala a parcelei la mai putin de jumatate din inaltimea la
cornisd se poate realiza pe baza unui studiu de insorire din care sa reiasd ca este asigurata
insorirea minima inclusiv a cladirilor invecinate.

- In cazul loturilor putin adanci se acceptd construirea cladirilor pe latura posterioara a parcelei
numai in cazul in care pe aceasta limita exista deja calcanul unei cladiri care se pastreaza,
conform P.U.G.

Tn conformitate cu propunerea de mobilare clidirile vor fi retrase fatii de limitele laterale
CIRCULATII SI ACCESE:

Parcela este construibild numai daca are asigurat un acces carosabil de minim 4,00 m dintr-0
circu-latie publica sau privata in mod direct. Accesele trebuie indepartate, cat mai mult posibil,
de intersectii. In toate cazurile este obligatorie asigurarea accesului in spatiile publice a
persoanelor cu handicap sau cu dificultati de deplasare.

Pentru toate categoriile de constructii si amenajari se vor asigura accese pentru interventii in caz
de incendiu, dimensionate conform normelor pentru trafic greu;

Accesul carosabil, respectiv pietonal catre imobilul propus se va face din latuira vestica a
terenului din strada Ferdinand.

Parcarea autoturismelor se va realiza in incinta proprie respectandu-se normele de asigurare a
numadrului minim de locuri de parcare pentru noile constructii si amenajari autorizate. Strada
Ferdinand in prezent are o latime de aproximativ 7,25 m 1n total, compus din carosabil de circa
5,25 m si trotuare de 1,00 m.

STATIONAREA AUTOVEHICULELOR:
Stationarea autovehiculelor necesare se admite numai in interiorul terenului studiat, deci in afara

circulatiilor publice, numarul necesar de locuri de parcare fiind asigurat conform legislatiei in vigoare,
In spatiul de retragere fatd de aliniament, poate fi rezervat spasiu pentru parcaje supraterane cu conditia
inconjurdrii acestora cu un grad viu avand indltimea de minimum 1,20 m. Se va respecta Hotararea nr..
525 din 27/06/1996 anexa 4 - parcaje. Numarul locurilor de parcare va fi 1-4 locuri de parcare la 10
locuri de cazare, Pentru moteluri se vor asigura 4 -10 locuri de parcare la 10 locuri de cazare. Conform
P.U.G.
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CONDITII DE ECHIPARE EDILITARA:

Toate cladirile vor fi racordate la reteaua de electricitate. Toate cladirile vor fi dotate cu instalatii
sanitare; Tn cazul alimentarii cu apa in sistem local se va obtine avizul autoritatii competente care
administreaza resursele de apa. Se va asigura posibilitatea racordarii la reteaua de gaze (daca va fi cazul),
la sistemele de telecomunicatii. Se va asigura evacuarea rapida si captarea apelor pluviale din spatiile
rezervate pietonilor si de pe terase. Racordarea burlanelor la canalizarea pluviald este obligatoriu sa fie
astfel facuta Incat se evita producerea ghetii pe trotuare. Toate cladirile vor fi dotate cu instalatii de apa
si canalizare si se va asigura preepurarea apelor uzate, inclusiv a apelor care provin din Intretinerea si
functionarea instalatiilor, din parcaje, circulatii si platforme exterioare, in sistemul local.

SPATII LIBERE | SPATII PLANTATE

Pentru toate categoriile de constructii se va asigura un procent de minim 30% spatiu verde.

Procentele prevazute reprezinta raportul dintre suprafata aferenta spatiilor verzi si suprafata terenului
detinuta de investitor/ beneficiar, suprafata de spatiu verde putand fi repartizata pe:

0 suprafata teren ramasa libera dupa realizarea constructiilor si parcarilor aferente

0 suprafata fatadelor constructiilor.

0 suprafata teraselor/ acoperi ului.
Se vor respecta prevederile H.C.J. Constanta nr. 152/2013 privind stabilirea suprafetelor minime de
spatii verzi si a numarului minim de arbu ti, arbori, plante decorative si flori aferente constructiilor
realizate pe teritoriul administrativ al judep.dui Constanta.

Analiza comparativa PUG - PUZ
Indicator urbanistic PUG (2019) PUZ propus Observatii
POT 60% 41,27%, Se incadreaza sub limita
maxima din PUG;
ocupare mai redusa a
terenului.

CuUT 1,8 1,21 Inferior valorii maxime
admise; densitate
construita mai mica decéat
potentialul reglementat.
Regim inaltime P+2E D+P+2E Suprateran conform PUG
(P+2E); demisolul nu
modifica cu mult regimul
maxim admis.

Comparand reglementarile PUG fi cele propuse prin PUZ, se constata o crestere micd a
regimului de Tnalgime si o reducere a indicatorilor de urbanism, justificatii prin specificul investiziei
turistice si prin avizele favorabile obginute.

Semnarea documentatiei de amenajare a teritoriului sau de urbanism atrage responsabilitatea
fiecarei persoane din colectivul de speciali ti care a elaborat documentatia, pentru veridicitatea i
corectitudinea din punct de vedere tehnic a acesteia, in conformitate cu art. 38 din Legea nr. 350/2001
privind amenajarea teritoriului i urbanismul, cu modificarile i completarile ulterioare.

Se propune ca documentatia de urbanism care face obiectul prezentului proiect de hotarare sa
aiba o valabilitate de 5 de la data aprobarii cu posibilitatea prelungirii cu incd 3 ani la solicitarea
investitorului sau pana la aprobarea unei documentatii de urbanism coincidente ce contine reglementari
diferite.
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Totodata, potrivit art.56 alin.(6) si alin.(7) din Legea nr.350/2001 privind amenajarea
teritoriului si urbanismul, cu modificarile si completdrile ulterioare, Sectiunea a 5-a Avizarea si
aprobarea documentatiilor de amenajare a teritoriului si de urbanism, prevede:

(6) Documentatiile de amenajare a teritoriului sau de urbanism, elaborate conform legislatiei
in vigoare, care au avizele si acordurile prevazute de lege si solicitate prin certificatul de urbanism,
precum si tarifele de exercitare a dreptului de semndaturd achitate pentru specialistii care au elaborat
documentatiile, se promoveaza de catre primar, in vederea aprobarii prin hotdrare a consiliului
local/Consiliului General al Municipiului Bucuresti, pe baza referatului de specialitate al arhitectului-
sef, in termen de maximum 30 de zile de la data inregistrarii documentatiei complete la registratura
primariei.

(7) In termen de maximum 45 de zile de la finalizarea dezbaterii publice si inaintarea expunerii
de motive elaborate de primar/presedintele consiliului judetean si a raportului de specialitate elaborat
de catre arhitectul-sef, consiliul judetean sau local are obligatia sa emita o hotarare prin care aproba
sau respinge documentatia de amenajare a teritoriului sau urbanism.

Potrivit art.36 alin.(1) si alin.(2) din Normele metodologice de aplicare a Legii nr. 350/2001
privind amenajarea teritoriului si urbanismul si de elaborare si actualizare a documentatiilor de
urbanism, cu modificarile si completarile ulterioare, aprobate prin Ordinul nr. 233/2016, se prevede:

(1) Autoritatile administratiei publice locale au obligatia sd verifice, prin structurile de
specialitate din domeniul amenajarii teritoriului si urbanismului, urmatoarele:

a) la solicitarea avizului de oportunitate - conformitatea documentatiei depuse cu continutul
specific stabilit in prevederile art. 32 alin. (6) din Lege;

b) la solicitarea avizului arhitectului-sef - conformitatea documentatiei depuse cu prevederile
Legii si a prezentelor norme metodologice, precum si a actelor normative conexe in vigoare;

c¢) la depunerea documentatiei de catre beneficiar spre aprobarea prin hotarare de consiliul
judetean/local/Consiliul General al Municipiului Bucuresti, conformitatea documentatiei, in ceea ce
priveste:

— elaborarea si semnarea documentatiei de catre specialisti atestati conform Legii;

— achitarea taxelor si tarifelor prevazute de lege;

— continutul documentatiei de amenajare a teritoriului sau de urbanism in raport cu legislatia in
vigoare, respectiv existenta tuturor pieselor scrise si desenate, semnate si stampilate de cétre specialisti
atestati potrivit legii in ceea ce priveste coordonarea si in privinta sectiunilor specializate/sectoriale.
Pentru documentatiile depuse in format electronic si semnate cu semndturd digitala, dovedirea
dreptului de semnatura se face prin anexare la documentatia digitald a copiilor de pe certificatele de
atestare;

— existenta avizelor sau acordurilor favorabile necesare, aflate in termen de valabilitate;

— respectarea, in forma finala a documentatiei, a conditiilor prevazute in avizele sau acordurile
obtinute;

— existenta raportului informarii si consultarii publicului, conform legislatiei in vigoare.

(2) In situatia neindeplinirii conditiilor de conformitate, autorititile administratiei publice
locale au obligatia returndrii documentatiei sau solicitarii de completare/modificare potrivit legii.

Potrivit art.IIl. din O.U.G. nr.31/2025 privind unele masuri pentru simplificarea procedurilor
in domeniul urbanismului si constructiilor si accelerarea investitiilor , cu modificarile si completarile
ulterioare, aprobate prin Ordinul nr. 233/2016, se prevede:

Avizele si acordurile emise, solicitate prin certificatul de urbanism, inclusiv la faza de studiu
de fezabilitate sau documentatie de autorizare a lucrarilor de interventie, isi pastreaza valabilitatea
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pana la receptia la terminarea lucrarilor, daca nu intervin elemente noi sau nu se modifica conditiile
care au stat la baza emiterii acestora, respectiv solutiile tehnice la faza de documentatie tehnica pentru
obtinerea autorizatiei de construire, pand la finalizarea executarii lucrarilor corespunzatoare pentru
care au fost eliberate, respectiv pana la incheierea procesului-verbal de receptie finald corespunzétor.

lar potrivit art.IX. din O.U.G. nr.31/2025 privind unele masuri pentru simplificarea
procedurilor in domeniul urbanismului si constructiilor si accelerarea investitiilor , cu modificarile si
completarile ulterioare, aprobate prin Ordinul nr. 233/2016, se prevede:

Prevederile Legii nr. 350/2001 privind amenajarea teritoriului si urbanismul, cu modificarile si
completarile ulterioare, inclusiv cu cele aduse potrivit art. [ din prezenta ordonanta de urgenta, se aplica
inclusiv procedurilor de aprobare a documentatiilor de amenajare a teritoriului sau de urbanism in
derulare la data intrarii in vigoare a prezentei ordonante de urgenta, dupa cum urmeaza:

a) acordurile si avizele deja obtinute isi pastreaza valabilitatea;

b) pentru acordurile si avizele solicitate, dar care inca nu au fost emise, noile termene incep sa
curga de la data intrarii in vigoare a prezentei ordonante de urgenta.

Astfel, Planul Urbanistic de Zonal este elaborat in conformitate cu prevederile actelor
normative Tn vigoare specifice domeniului sau complementar acestuia.

Avand in vedere prevederile Legii nr.50/1991 privind autorizarea executdrii lucrarilor de
constructii, cu modificarile si completarile ulterioare, prevederile art.32 alin.(1) lit.d), alin.(5) lit.b),
art.48 si art.56 alin.(1), alin.(6) si alin.(7) din Legea nr. 350/2001 privind amenajarea teritoriului si
urbanismul, cu modificarile si completarile ulterioare, precum si prevederile Planului Urbanistic
General — P.U.G. al MUN. MANGALIA, JUD. CONSTANTA aprobat prin H.C.L. nr. 160 din data
de 25.07.2019, in considerarea dispozitiilor legale potrivit cu care organul deliberativ al administratiei
publice locale are initiativa si hotaraste, in conditiile legii, in toate problemele de interes local, cu
exceptia celor care sunt date prin lege iIn competenta altor autoritati ale administratiei publice locale
sau centrale, si tinand cont de faptul ca potrivit art.129 alin.(2) lit.c) consiliul local are atributii privind
administrarea domeniului public si privat al municipiului, coroborat cu prevederile art.129 alin.(6)
lit.c) consiliul local aproba documentatiile de amenajare a teritoriului si urbanism a localitatii, apreciem
ca propunerea, cu privire la aprobarea proiectului de hotarare privind documentatia de urbanism
,PLAN URBANISTIC ZONAL SI REGULAMENTUL LOCAL DE URBANISM AFERENT -
CONSTRUIRE PENSIUNE TURISTICA CU REGIM DE INALTIME D+P+2E” — Mun. Mangalia,
statiunea Jupiter, str. str. Ferdinand, nr. 10, jud. Constanta, beneficiar Anca Mircea, poate fi solutionata
n mod favorabil, prin aprecierea considerentelor de fapt si de drept expuse si poate fi dezbatuta in
plenul Consiliului Local al Municipiului Mangalia in vederea aprobarii unei hotarari in acest sens.

Arhitect Sef,.
TASE Marius Petrut

Compartimentul Urbanism si
Autorizatii de construire
Bratosin Andrei Cosmin



