Romaénia, Jud. Constanta

Y PRIMARIA MUNICIPIULUI MANGALIA
= DIRECTIA URBANISM, PATRIMONIU SI TURISM

Nr. 32400/ 01.04.2026

RAPORT DE SPECIALITATE

la Proiectul de Hotarare privind aprobarea documentatiei de urbanism
PLAN URBANISTIC ZONAL SI REGULAMENTUL LOCAL DE URBANISM AFERENT
PROIECTULUI ,,CONSTRUIRE D+P+7E —- APARTAMENTE DE VACANTA”
Adresa: Mun. Mangalia, Statiunea Jupiter, str. Gala Galaction, nr. 1B, jud. Constanta
BENEFICIAR: S.C. CONST MEDIA SERVICES S.R.L.

Avand in vedere:

= Referatul de aprobare al proiectului de hotarare inregistrat cu nr. 27070 din data de 17.03.2026;

» Avizul Arhitectului — Sef nr. 89208 din data de 10.11.2022;

= Avizul de Oportunitate nr. 49640 din data de 13.07.2022;

= Cererea in vederea initierii proiectului de hotarare, Inregistrata la sediul Primariei Municipiului
Mangalia sub nr. 85167 din data de 31.10.2022;

» Hotararea Consiliului Local al Municipiului Mangalia nr.136/29.06.2023 privind revocarea
H.C.L. nr.16/01.02.2023;

* Hotararea Consiliului Local al Municipiului Mangalia nr.H.C.L. 16/01.02.2023 privind
aprobarea documentatiei de urbanism ,,PLAN URBANISTIC ZONAL SI REGULAMENTUL LOCAL
DE URBANISM AFERENT PROIECTULUI D+p+7E — APARTAMENTE DE VACANTA;

= Sentinta Civild nr.45 pronuntatd de Tribunalul Constanta in data de 10.01.2025 in dosarul
nr.2651/118/2024, prin care se admite cererea de chemare 1n judecata formulatd de reclamanta Const Media
Services S.R.L. in contradictoriu cu Consiliul Local al Municipiului Mangalia si prin care se anuleaza
Hotérarea Consiliului Local nr.136/29.06.2023 privind revocarea H.C.L nr.16/01.02.2023;

» Decizia Civila nr.488 pronuntatd de Curtea de Apel Constanta in data de 27.05.2025 in dosarul
nr.2651/118/2024 prin care instanta a admis recursul formulat de recurentul — parat Consiliul Local al
Municipiului Mangalia in contradictoriu cu intimatul — parat Municipiul Mangalia — prin Primar si intimata
reclamanta Const Media Services S.R.L., dispunand casarea in parte a sentinta recurata si rejudecand, a
respins cererea de chemare 1n judecatd ca nefondatd, mentinand in rest sentinta recurata;

» Cererea nr.49146/22.09.2025 transmisa de S.C. CONST MEDIA SERVICES S.R.L. prin care
solicitd efectuarea demersurilor in vederea aprobdrii documentatiei de urbanism;

= Raspunsul nr.R49146/26.01.2026 inaintat citre S.C. CONST MEDIA SERVICES S.R.L. prin
care se pune in vedere reconfirmarea avizelor obtinute in baza Certificatului de urbanism
nr/429/02.06.2022;

» Adresa nr.19931/23.02.2026 transmisa de S.C. CONST MEDIA SERVICES S.R.L. prin care
inainteazd declaratiile de reconformare avize si corespondenta purtatd cu entitatile specificate in
Certificatul de urbanism nr.45 din 02.02.2026;
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in baza documentelor:

» Certificatul de urbanism nr.429 emis in data 02.06.2022 1in scopul: ELABORARE
DOCUMENTATIE DE URBANISM - PLAN URBANISTIC ZONAL SI REGULAMENT DE
URBANISM AFERENT — CONSTRUIRE D+P+7E — APARTAMENTE DE VACANTA;

= Certificatul de urbanism nr.45 emis in data de 02.02.2026 in scopul: RECONFIRMARII
CERTIFICATULUI DE URBANISM NR.429/02.06.2022 SI A AVIZELOR OBTINUTE IN VEDEREA
ELABORARII DOCUMENTATIEI DE URBANISM P.U.Z. SI .R.L.U. AFERENT INVESTITIEI
,CONSTRUIRE D+P+7E APARTAMENTE DE VACANTA”;

= Procesul Verbal de receptie a planului topografic nr. 4360/2022 din data de 12.10.2022 emis de
Oficiul de Cadastru si Publicitate Imobiliara Constanta - B.C.P.I. Mangalia;

= Studiul Geotehnic, decembrie 2020, elaborat de ing. Cristian Panait;

» Studiul de circulatie intocmit de ing. Marius Andrei Ghican;

* Studiul de insorire intocmit de arh. Alec-Marius Iuga si Urb. Marius Chirilov;

Avizele tehnice specificate in certificatul de urbanism precum:
-Avizele si acordurile favorabile pentru utilititile urbane si infrastructura:

» Avizul de amplasament conditionat nr. 685/6189 din 08.09.2022 emis de S.C. RAJA S.A;

* Avizul conditionat nr. 581 din 22.08.2022 emis de S.C. ORANGE ROMANIA
COMMUNICATIONS S.A  (reconfirmat de Orange Romdnia S.A. prin adresa nr.
26/TD/300508/4381/23.02.2026);

= Avizul favorabil nr. 1364 din 15.09.2022 emis de S.C. MEGACONSTRUCT S.A. (reconfirmat
prin adresa nr. 535/26.02.2026);,

» Acordul de principiu conditionat nr. 11467242 din 23.08.2022 emis de E-Distributie Dobrogea
S.A.;

-Avizele favorabile specifice ale administratiei publice centrale si ale serviciilor
descentralizate ale acestora:

* Avizul conditionat nr.84 din 27.10.2022 emis de Consiliul Judetean Constanta;

* Avizul conditionat nr.254 din 13.09.2022 emis de Ministerul Economiei, Antreprenorialului si
Turismului;

* Avizul conditionat nr. DT-8723 din 09.09.2022 emis de M.Ap.N — Statul Major al Apararii
(reconfirmat prin adresa nr. DT1-644/05.03.2026);

» Avizul de salubritate nr. 165 din 10.10.2022 emis de S.C. Polaris M Holding S.R.L.;

* Avizul de principiu nr. 475320 din 04.10.2022 emis de M.A.I. — Inspectoratul Judetean de Politie
Constanta — Serviciul Rutier (reconfirmat prin adresa nr. 597.047/M.D./CT din 23.02.2026);

» Punctul de vedere nr. 3728357 din 29.09.2022 emis de M.A.L. — [.S.U. Dobrogea (reconfirmat
prin adresa nr. 1519156/23.02.2026);

* Notificarea — asistentd de specialitate in sanatatea publica nr. IMA 27346R din 10.10.2022 emisa
de Ministerul Sandtitii — Directia de Sanatate Publica Constanta (reconfirmat prin adresa nr.
2188R/10.02.2026);

* Avizul conditionat nr. 1027/Z din 08.09.2022 emis de Directia Judeteana pentru Cultura
Constanta;

= Decizia Etapei de Incadrare nr.53 din 15.09.2022 emisi de Agentia Nationala pentru Protectia
Mediului (reconfirmata prin adresa nr. 279/16.02.2026);

» Declaratia pe propria raspundere din data de 19.02.2026 prin care beneficiarul declara ca au fost
primite raspunsuri neclare sau nu au fost solutionate ceririle de reconfirmare avize;
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Din punct de vedere al evolutiei urbanistice a zoneli, terenul a fost incadrat intr-o subzona cu caracter
mixt, conform prevederilor P.U.G. aprobat prin H.C.L. Mangalia nr. 160/25.07.2019 ,,Reactualizare P.U.G.
si R.L.U., Mun. Mangalia”, respectiv in UTR 18 - M2a - subzona mixta cu regim de construire continuu
sau discontinuu cu regim mediu de ndltime P+5E.

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

Astfel, urmare a cererii depusa in vederea initierii proiectului de hotarare, inregistrata la sediul
Primariei Municipiului Mangalia sub nr.85167 din data de 31.10.2022, a fost aprobatd Hotararea
Consiliului Local al Municipiului Mangalia nr. 16/01.02.2023 privind aprobarea documentatiei de
urbanism ,,PLAN URBANISTIC ZONAL SI REGULAMENTUL LOCAL DE URBANISM AFERENT
PROIECTULUI D+p+7E — APARTAMENTE DE VACANTA.

Ulterior, motivat de faptul ca la initierea proiectului de hotarare nu au fost respectate prevederile
art.37 lit.a din Ordinul nr.2701/2010, in sensul ca astfel cum a fost stabilitd zona de reglementare si zona
studiatd, au fost omise atét identificarea, cat si notificarea proprietarilor ce se invecineaza cu zonele supuse
propunerilor P.U.Z., a fost adoptatd Hotararea Consiliului Local al Municipiului Mangalia nr.136 din data
de 29.06.2023 privind revocarea H.C.L. nr.16/01.02.2023.

Urmare a adoptdrii actului administrativ, beneficiarul a formulat cerere de chemare in judecata
in vederea anularii hotararii de catre instanta de contencios administrativ, fiind inregistrat dosarul civil
nr.2651/118/2024.

Astfel, prin Sentinta Civila nr.45 pronuntata de Tribunalul Constanta in data de 10.01.2025 in
dosarul nr.2651/118/2024, a fost admisa cererea de chemare In judecatd formulatd de reclamanta Const
Media Services S.R.L. in contradictoriu cu Consiliul Local al Municipiului Mangalia si a fost anulata
Hotérarea Consiliului Local nr.136/29.06.2023 privind revocarea H.C.L nr.16/01.02.2023.

In calea de atac, prin Decizia Civila nr.488 pronuntati de Curtea de Apel Constanta in data de
27.05.2025 1n dosarul nr.2651/118/2024 instanta a admis recursul formulat de recurentul — parat Consiliul
Local al Municipiului Mangalia in contradictoriu cu intimata reclamanta Const Media Services S.R.L.,
dispunand casarea in parte a sentintei recurata si rejudecand, a respins cererea de chemare in judecata ca
nefondatd, mentinand in rest sentinta recurata.

Raportat la cele constatate de instanta de judecatd, precizdm faptul ca potrivit Anuntului public
nr.41091/10.10.2024 a fost reluata Etapa a ll-a — Implicarea publicului in etapa elaborarii propunerlor cu
privire la documentatia de urbanism, conform prevederilor Ordinului nr.2701/2010, fiind identficati si
notificati proprietarii ce se invecineaza cu zonele supuse propunerilor P.U.Z.

Fata de acestea, Const Media Services S.R.L., a depus cererea nr.49146/22.09.2025 prin care a
solicitat efectuarea demersurilor in vederea aprobarii documentatiei de urbanism.

In acest sens, autoritatea publicdi locali a comunicat beneficiarlui Rispunsul
nr.R49146/26.01.2026 prin care s-a pus in vedere reconfirmarea avizelor obtinute in baza Certificatului de
urbanism nr.429/02.06.2022.

In acest sens, a fost solicitat si s-a emis Certificatul de urbanism nr.45 emis in data de 02.02.2026
in scopul: RECONFIRMARII CERTIFICATULUI DE URBANISM NR.429/02.06.2022 SI A AVIZELOR
OBTINUTE IN VEDEREA ELABORARII DOCUMENTATIEI DE URBANISM P.U.Z. SI .R.L.U.
AFERENT INVESTITIEI ,,CONSTRUIRE D+P+7E APARTAMENTE DE VACANTA”.
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Ulterior, prin Adresa nr.19931/23.02.2026 transmisa de S.C. CONST MEDIA SERVICES S.R.L.
au fost Tnaintate declaratiile de reconformare avize si corespondenta purtatd cu entitatile specificate in
Certificatul de urbanism nr.45 din 02.02.2026.

Astfel, din punct de vedere al reconfirmarii avizelor, in conformitate cu prevederile art.56 alin.(3%)
din Legea nr. 350/2001, introdus prin O.U.G. nr. 31/2025:**, In situatia in care se soliciti reconfirmare,
avizele si acordurile obtinute se vor reconfirma in termen de maximum 5 zile lucritoare de entititile
emitente in situatiile in care nu existd modificiri ale solutiei tehnice avizate initial. In lipsa unui raspuns
in termenul mentionat, se va considera ca nu existd nicio obiectie din partea entititilor emitente, iar
avizul sau acordul se considerd reconfirmat.”

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.”,
U.T.R. - 18 - M2a - subzona mixta cu regim de construire continuu sau discontinuu cu regim mediu de
inaltime P+5E:

Regim de construire: insiruit, cuplat, izolat;

Functiuni predominante:
- institutii, servicii i echipamente publice de nivel supramunicipal, municipal, de sector si de
cartier;
- sedii ale unor companii si firme, servicii pentru intreprinderi, proiectare, cercetare, expertizare,
consultanta in diferite domenii si alte servicii profesionale;
- servicii sociale, colective si personale;
- sedii ale unor organizatii politice, profesionale etc.;
- lacasuri de cult;
- comert cu amanuntul;
- activitdti manufacturiere;
- depozitare mic-gros;
- hoteluri, pensiuni, agentii de turism;
- restaurante, baruri, cofetarii, cafenele etc.;
- sport si recreere in spatii acoperite;
- parcaje la sol si multietajate;
- spatii libere pietonale, pasaje pietonale acoperite;
- spatii plantate;
- locuinte
- amenajdri peisajere, spatii de belvedere, mobilier urban specific;- restaurante, baruri, cofetarii,
cafenele etc.;
- spatii libere pietonale, pasaje pietonale acoperite, piste de biciclete;
- spatii plantate;
- case de vacanta;
- comert cu amanuntul;
Regimul maxim de iniltime (Hmax): P+5
Procentul de ocupare maxim (P.O.T. Max): 60%;
Coeficientul de utilizare maxim (C.U.T. Max): 3,5;
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AMPLASAREA CLADIRILOR FATA DE ALINIAMENT:

in cazul strazilor cu fronturi continue dispuse pe aliniament, noile cladiri care nu sunt servicii sau
echipamente publice se amplaseaza pe aliniament; se pot accepta retrageri de minim 5.00 metri
numai cu conditia ca cladirile adiacente sa fie retrase fatd de limitele laterale ale parcelelor si sa
prezinte fatade laterale; in cazul in care cladirile de pe parcelele adiacente prezinta calcane este
obligatorie alipirea la acestea;

cladirile care alcatuiesc fronturi continue vor avea o adancime fata de aliniament care nu va
depasi 20 metri (aliniament posterior).

in cazul strazilor cu fronturi continue sau discontinue retrase fata de aliniament se va respecta o
retragere de minim 5.00 metri.

AMPLASAREA CLADIRILOR FATA DE LIMITELE LATERALE SI POSTERIOARE ALE
PARCELELOR:

se va mentine situatia actuald dominanta a regimului de construire, continuu sau discontinuu;
banda de construibilitate fatd de alinierea cladirilor va fi de maxim 15,0 metri, cu conditia
respectarii distantei de 2 metri fatd de limita posterioara;

in cazul fronturilor discontinue, in care parcela se invecineazd numai pe una dintre limitele
laterale cu o cladire avand calcan pe limita de proprietate, iar pe cealalta laturad se invecineaza cu
o cladire retrasa de la limita laterald a parcelei si avand pe fatada laterala ferestre ale unor incaperi
principale, noua cladire se va alipi de calcanul existent numai cu acordul proprietarului vecin, iar
fatd de limita opusa se va retrage la o distanta de minim 2,0 metri;

in cazul 1n care cladirea se invecineaza pe ambele laturi cu cladiri existente retrase fata de limitele
parcelelor, se va dispune izolat si se va retrage fatd de ambele limite laterale ale parcelei la o
distantda de minim 2,0 metri in cazul fatadelor cu ferestre de vedere si/ sau balcoane su 0,60 m in
cazul fatadelor fara ferestre de vedere si/sau balcoane.

in cazul cladirilor dispuse izolat, se admite dispunerea clddirii la 0,6 m fata de limita de
proprietate in cazul in care pe latura respectiva cladirea are fatade oarbe si cu conditia respectarii
unei retrageri de minim 2,0 m pe celalata latura.

se interzice construirea pe limita parcelei daca aceasta este si linia de separatie fata de o cladire
publica retrasa de la limita laterald a parcelei sau fatd de o cladire de cult; in aceste cazuri
retragerea minima va fi de 5,0 metri;

cladirile se vor retrage fatd de limita posterioara a parcelei la o distantd de cel putin jumatate din
inaltimea cladirii masurata la cornisd, dar nu mai putin de 2,0 metri.

se interzice construirea pe limita posterioard a parcelei, cu exceptia cazului in care existd un
calcan al unei cladiri principale, iar noua constructie se limiteaza la acoperirea acestuia.

Este permisa deschiderea de ferestre de lumina, fara limita de distanta, daca sunt astfel construite
incét sa Impiedice vederea catre lotul invecinat

In cazul cladirilor destinate locuintelor distanta dintre cladiri va fi egala sau mai mare cu inaltimea
celei mai nalte; in caz contrar se va elabora studiu de insorire care sd confirme ca este asigurata
insorirea acestora pe o duratda de minimum 1 1/2 ore la solstitiul de iarna, a incaperilor de locuit
din cladire si din locuintele invecinate; In cazul invecinarii cu cladiri cu fatade fara ferestre,
respectiv calcan, prevederile se aplica doar pentru peretii cu ferestre, cu respectarea dreptului la
insorire a Incaperilor de locuit ale celui mai vechi amplasament.
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PREVEDERI P.U.Z. PROPUSE:
Zona ZR1:
Se pastreaza reglementarile aprobate prin PUZ aprobat cu H.C.L. nr.200 din 24.07.2020:

UTR T — Zona de transporturi:

T3 — zona propusa transporturilor rutiere;

T4 — zona propusa circulatiei pietonale, cu caracter de principiu;

T5 — zona propusa cu destinatie de parcare, cu caracter de principiu.

UTR V - Zona spatiilor verzi
V1 — zona spatiilor verzi amenajate, fasii plantate;
V2 — zona spatiilor verzi destinata parcurilor de utilitate publica.

Zona ZR3:

UTILIZARI ADMISE:

- institutii, servicii si echipamente publice de nivel supramunicipal, municipal, de sector si de cartier;

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

- servicii sociale, colective si personale;

- sedii ale unor organizatii politice, profesionale etc.;

- lacasuri de cult;

- comert cu amanuntul;

- activitati manufacturiere;

- depozitare mic-gros;

- hoteluri, pensiuni, agentii de turism;

- restaurante, baruri, cofetarii, cafenele etc.;

- sport §i recreere 1n spatii acoperite;

- parcaje la sol si multietajate;

- spatii libere pietonale, pasaje pictonale acoperite;

- spatii plantate;

- locuinte
amenajdri peisagere, spatii de belvedere, mobilier urban specific;

UTILIZARI ADMISE CU CONDITIONARI:
Sunt admise cu conditionari urmatoarele utilizari:

- Cladirile vor avea la parterul orientat spre strada si spre traseele pietonale :

- functiuni care admit accesul publicului in mod permanent sau conform unui program de functionare
specific si vor fi prevazute cu vitrine luminate noaptea; activitatile in care accesul publicului nu
este liber nu vor reprezenta mai mult de 30% din lungimea strazii incluse in zona mixta si nu vor
forma segmente de astfel de fronturi mai lungi de 40 metri;

- se interzice localizarea restaurantelor care comercializeaza bauturi alcoolice la o distanta mai mica
de 100 metri de servicii si echipamente publice si de biserici;

- pentru orice utilizdri se va tine seama de conditiile geotehnice si de zonare seismica;

- 1n zonele existente se admite conversia locuintelor in alte functiuni, cu conditia mentinerii ponderii
locuintelor in proportie de minim 30 % din ADC;
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pentru parcelele care sunt in zonele de protectie a siturilor arheologice, sunt admise, pana la
cercetarea exhaustiva a perimetrului ce este delimitat ca sit arheologic i descarcarea sa de sarcind
arheologica, numai activitati agricole care afecteaza solul pe o adancime de maxim 25 cm; de
asemenea sunt admise amenajarea de circulatii pietonale numai dupa identificarea unor trasee ce
nu afecteaza siturile arheologice;

se admite completarea cu cladiri comerciale in interspatiile dintre blocuri cu conditia sd se mentina
accesele carosabile si trecerile pietonale necesare, vegetatia existenta, si sa se respecte cerintele de
protectie a cladirilor de locuit din imediata vecinatate.

UTILIZARI INTERZISE:
Se interzic urmatoarele utilizari:

functiuni comerciale si servicii profesionale care depasesc suprafata de 250 mp ADC, genereaza un
trafic important de persoane si marfuri, au program prelungit dupa orele 22.00, produc poluare;
activitdti productive poluante, cu risc tehnologic sau care sunt incomode prin traficul generat
(vehicule de transport greu sau peste 5 autovehicule mici pe zi), prin utilizarea incintei pentru
depozitare si productie, prin deseurile produse ori prin programul de activitate prelungit dupa orele
22.00;

realizarea unor false mansarde;

anexe pentru cresterea animalelor pentru productie si subzistentd care intrd sunt incidenta
normativelor de protectie sanitara si sandtatea populatiei;

constructii provizorii;

instalarea in curti a panourilor pentru reclame;

dispunerea de panouri de afisaj pe plinurile fatadelor, desfigurand arhitectura si deteriorand finisajul
acestora;

depozitare en-gros;

depozitari de materiale refolosibile;

platforme de precolectare a deseurilor urbane;

depozitarea pentru vanzare a unor cantitdti mari de substante inflamabile sau toxice;

activitati productive care utilizeaza pentru depozitare si productie terenul vizibil din circulatiile
publice;

statii de betoane;

autobaze;

statii de intretinere auto cu capacitatea peste 3 masini;

spalatorii chimice;

lucrari de terasament de naturd sa afecteze amenajarile din spatiile publice si constructiile de pe
parcelele adiacente;

orice lucrari de terasament care pot sd provoace scurgerea apelor pe parcelele vecine sau care
impiedica evacuarea si colectarea rapida a apelor meteorice.

case de vacanta

parcuri rezidentiale de vacanta;

campinguri si parcuri de rulote;

rulotele izolate.

Regimul maxim de iniltime (Hmax): S/D+P+7E (28 metri);
Procentul de ocupare maxim (P.O.T. Max): 60%
Coeficientul de utilizare maxim (C.U.T. Max): 3,5
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AMPLASAREA/RETRAGEREA CLADIRILOR FATA DE ALINIAMENT:

Cladirile vor fi dispuse in regim izolat si /sau cuplat respectand retragerile minime :
Regimul de aliniere al constructiilor, marcat pe plansa de reglementari, indica limita minima

admisibila de construire fata de limita de proprietate va fi de :

Fata de aliniament (str. Gala Galaction si alee de acces din str. Gala Galaction) cu 5.00 metri;

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

Retragerea fatd de limitele laterale si posterioare se va face respectand prevederile Codului Civil si
a Ordinul Ministerului Sanatatii nr. 119/2014 (actualizat) privind normele de igiena si sanatate
publica privind mediul de viata al populatiei si dupa realizarea unui studiu de insorire care sa arate
ca prevederile ordinului mai sus mentionat sunt respectate.

Amplasarea/retragerea cladirilor se va face conform edificabilului propus in plansa de reglementari.
Amplasarea cladirilor in interiorul parcelei, una fata de cealaltd, va fi la o distanta minima egala cu
inaltimea la cornisa a celei mai 1nalte, pentru fatadele cu camere locuibile. Distanta se poate reduce
la jumatate, dar nu mai putin de 2,00 m daca fronturile opuse nu au camere locuibile, exceptand
anexele.

CIRCULATII SI ACCESE:

parcela este construibild numai daca are asigurat un acces carosabil dintr-o circulatie publica in
mod direct sau prin drept de trecere legal obtinut prin una din proprietatile invecinate (pentru loturi
obtinute in urma unei dezmembrarti).

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

accesele si pasajele carosabile nu trebuie sa fie obstructionate prin mobilier urban si trebuie sa fie
pastrate libere in permanenta;

in toate cazurile este obligatorie asigurarea accesului in spatiile publice al persoanelor cu dificultati
de deplasare;

se va amplifica circulatia pietonald prin crearea pasajelor si deschiderea curtilor cu functiuni
atractive pentru pietoni.

numadrul §i configuratia acceselor prevazute in prezentul regulament se determina conform anexei
nr. 4 a HGR nr. 525/1996.

Se va asigura obligatoriu, la toate curtile interioare neacoperite cu aria mai mare de 600 mp si Inchisi
pe toate laturile cu constructii, situate la nivelul terenului sau al circulatiilor carosabile adiacente
ori la o diferenta de nivel mai mica de 0,50m fata de aceste circulatii, accesul carosabil pentru
autospecialele de interventie in caz de incendiu, cu gabarit de min, 3,80 m latime si 4,20 m inaltime.
Accesele si pasajele carosabile nu trebuie sa fie obstructionate prin mobilier urban si trebuie sa fie
pastrate libere Tn permanenta.

STATIONAREA AUTOVEHICULELOR:

Autorizarea executarii constructiilor care prin destinatie necesita spatii de parcare se emite numai

daca exista posibilitatea realizarii acestora in afara domeniului public.

Se vor asigura locurile de parcare, dupa caz, pentru:

Constructii de agrement ,locuri de joaca pentru copii, parcuri, scuaruri:

cate un loc de parcare pentru 10-30 de persoane.
pentru cluburi va fi prevazut cate un loc de parcare la 3-10 membri ai clubului.
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Campinguri , Sate de vacanta. ) :

1 loc de parcare la 2 locuri de cazare.

Constructii de locuinte

cate un loc de parcare la 1-5 locuinte unifamiliale cu lot propriu;

cate un loc de parcare la 1-3 apartamente pentru locuinte semicolective cu acces propriu si lot folosit

n comun;
cate un loc de parcare la 2-10 apartamente in locuinte colective cu acces si lot in comun.
cate un loc de parcare la 2 unititi in cazul locuintelor individuale sau de vacanta.

CONDITII DE ECHIPARE EDILITARA:

toate cladirile vor fi racordate la retelele tehnico-edilitare publice;

in cazul alimentarii cu apa in sistem propriu se va obtine avizul autoritatii competente
care administreaza resursele de apa;

data fiind intensitatea circulatiei pietonale, racordarea burlanelor la canalizarea
pluviala este obligatoriu sa fie facuta pe sub trotuare pentru a se evita producerea ghetii;
este interzisa deversarea apelor meteorice pe domeniul public sau pe proprietatile
invecinate;

se va asigura in mod special captarea si evacuarea rapida apelor meteorice in reteaua
de canalizare;

se interzice dispunerea antenelor TV-satelit in locuri vizibile din circulatiile publice si
dispunerea vizibild a cablurilor CATV;

cu exceptia telecomunicatiilor speciale, se interzice dispunerea de piloneti zabreliti
(tripozi unifi cu grinzi cu zabrele) pe terasele cladirilor care nu sunt tehnice sau
industriale.

asigurarea racordarii la echipamentul public edilitar se va face pe cat posibil astfel
incat retelele si a instalatiile sa nu afecteze perceptia spatiului public;

toate retelele edilitare vor fi ingropate, exceptie facand retelele care au cerinte tehnice
ce nu permit acest lucru;

SPATII LIBERE SI SPATII PLANTATE

Pentru toate categoriile de constructii se va asigura un procent de minim 30% spatiu verde.
Procentele prevdzute reprezintd raportul dintre suprafata aferenta spatiilor verzi si suprafata
terenului detinuta de investitor/ beneficiar, suprafata de spatiu verde putand fi repartizata pe:

o suprafata teren rdmasa libera dupd realizarea constructiilor si parcarilor aferente
o suprafata fatadelor constructiilor.
o suprafata teraselor/ acoperisului.

Se vor respecta prevederile H.C.J. Constanta nr. 152/2013 privind stabilirea suprafetelor minime de
spatii verzi si a numarului minim de arbusti, arbori, plante decorative si flori aferente constructiilor realizate

pe teritoriul administrativ al judetului Constanta.
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Analiza comparativa PUG — PUZ

Indicator urbanistic | PUG (2019) | PUZ propus Observatii

POT 60% 60% Se mentine POT fata de PUG.

CUT 35 35 Se mentine CUT fata de PUG.
Regim inaltime P+5 S/D+P+7E Se propune majorarea regimului de

inaltime fatd de reglementarile PUG,
fara a  modifica  semnificativ
caracterul frontului construit existent,
in conditiile mentinerii alinierilor si
retragerilor stabilite prin
reglementdrile urbanistice.

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

Se propune ca documentatia de urbanism care face obiectul prezentului proiect de hotarare sa
aiba o valabilitate de 5 ani de la data aprobirii cu posibilitatea prelungirii cu inci 3 ani la
solicitarea investitorului sau pana la aprobarea unei documentatii de urbanism coincidente ce
contine reglementari diferite.

Totodata, potrivit art.56 alin.(6) si alin.(7) din Legea nr.350/2001 privind amenajarea
teritoriului si urbanismul, cu modificarile si completarile 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 semndtura achitate pentru specialistii care au elaborat
documentatiile, se promoveaza de catre primar, in vederea aprobarii prin hotardre 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) Tn 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 0
hotardre 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 sa verifice, prin structurile de
specialitate din domeniul amenajarii teritoriului si urbanismului, urmdtoarele:

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

¢) la depunerea documentatiei de cdtre beneficiar spre aprobarea prin hotarare de consiliul
Jjudetean/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 catre
specialisti atestati potrivit legii in ceea ce priveste coordonarea si in privinta sectiunilor
specializate/sectoriale. Pentru documentatiile depuse in format electronic si semnate cu semndatura
digitala, dovedirea dreptului de semndtura se face prin anexare la documentatia digitala 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, autoritdtile administratiei publice
locale au obligatia returnarii documentatiei sau solicitarii de completare/modificare potrivit legii.

Potrivit art.I1I. 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
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, pdna la finalizarea executarii lucrarilor
corespunzdtoare pentru care au fost eliberate, respectiv pand la incheierea procesului-verbal de
receptie finald corespunzator.

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. I 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 curgd de la data intrarii in vigoare a prezentei ordonante de urgenta.

Planul Urbanistic Zonal este elaborat Tn conformitate cu prevederile actelor normative in
vigoare, specifice domeniului sau complementar acestuia. Documentatia de urbanism este semnata
de specialisti atestati, In conditiile legii, care isi asuma continutul tehnic si conformitatea acesteia
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cu reglementarile aplicabile, potrivit prevederilor art. 38 din Legea nr. 350/2001 privind amenajarea
teritoriului si urbanismul, cu modificarile si completarile ulterioare.

In ceea ce priveste procedura de avizare, au fost respectate dispozitiile art.56 din Legea
nr.350/2001, inclusiv cele ale alin.(3?), astfel cum au fost introduse prin O.U.G. nr.31/2025, referitoare
la reconfirmarea avizelor si acordurilor obtinute anterior, in situatia in care nu au intervenit modificari
ale solutiei tehnice avizate initial, reconfirmarea realizandu-se in termenul legal sau, dupa caz, operand
efectul reconfirmarii tacite in conditiile legii.

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 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 Municipiului
Mangalia, aprobat prin H.C.L. nr.160 din 25.07.2019, in considerarea dispozitiilor legale potrivit carora
consiliul local hotardste, in conditiile legii, in toate problemele de interes local, si avand in vedere
atributiile prevazute de art.129 alin.(2) lit.c) coroborat cu art. 129 alin. (6) lit. ¢) din O.U.G. nr. 57/2019
privind Codul administrativ, apreciem ca propunerea de aprobare a documentatiei de urbanism ,,PLAN
URBANISTIC ZONAL SI REGULAMENTUL LOCAL DE URBANISM AFERENT PROIECTULUI
«CONSTRUIRE D+P+7E — APARTAMENTE DE VACANTA»”, pentru imobilul situat in Mun.
Mangalia, Statiunea Jupiter, str. Gala Galaction nr.1B, jud. Constanta, beneficiar S.C. Const Media
Services S.R.L., poate fi solutionata favorabil si supusa dezbaterii si aprobarii Consiliului Local al
Municipiului Mangalia.

ARHITECT-SEF
TASE MARIUS PETRUT

Consilier,
Bratosin Andrei Cosmin
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