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Cadrwl I'egislativ pentru proteclia mediului
Docume,ntafia a fost intocmitd avdnd ca repere metodologicel
- Legea 50/1991 - Privind autorizarea executdrii construcliilor.
- Ordin nr. 839 din 12110/2009 -pentru aprobarea Normrelor metoclologice de aplicare
a Legii nr. 50/1991 privind autorizarea executdrii construcfiilor
-Ghid privind metodologia de etlaborare 9i conlinutul - cadru pentnu proiectele in faza
P\UZ'- reglementare tehnicd --indicativ GM -010-2000 realizat de URBANPROIECT
Bucuregti 9i lPRoTltvl s.A gi aprobat de MLPAT cu ordinul 176/hl/2000
-Flegularnentul General de Urbanism
- l-egea i350/2001 privind amenajarea teritoriului gi urbanismul
- Legea',26512005 privind proteclia mediului ( Ordonanta de Urgerr[5 195/2005)
-FIGR 9i30/2005'- pt.aprobarera normelor speciale privind canercterul gi mdrimea
zonelor cle proteclie sanitard gi hidrogeologicd
- l-egea !175 | 2001- PAll-N -- sectiunea V - Zone cu risc natural
- Lege nrr. 343 din 3 decermbrie 2007 pentru aprobarea Ordornanlei de urgenli a
Guvernului nr.192.QQZ privindl instituirea Programului national de imbundtdlire a
calil,dtii nnediului prin nealiztarea de spatii verzi in localitdti
-Legea 34512006 pentru modificarea gi completareia Ordonarrlei de urgenld a
Guvennului nr.236/2000 prrivind regimul ariilor naturale protejate, conservarea
habiltatel,or naturale, a florei gi a faunei sdlbatice.
- l-egea 139 i 2002 privlnd serviciile publice de salubrizare a localitdfilor
- llegea '426 | 2AU - pentru aprobarea Ordonanlei de urgentd a Guvernului nr.78 |
2000 privind regimul degeunilor
- Legrea 5 / 2000 - privind aprobarea Planului de amenajare a tr:ritoriului nalional -
sectiuneia a lll - a - zone pnoteijate
- lCrdinul Ministenului Sdndtdfii nr.119 12014 pentru apnobarea Nl,ormelorde igiend gi
a recomandrilor privind merl[ul de viald al populaliei
- l-egea 10412011 - privinrd protectia atmosferei
- n-egea 59712001 - privincl unele mdsuri de proteclie qpi autorizewe a construcliilor in
zcrni^ de coastd a Mdrii Negre
- Ordonianta de urgenfd nr. 20212002
cclstiere
- ,Ordonanfa de urgen[d nr. 1li2 I 2005

- privind gorspoddrirear integratd a zonei

- privind prevenirea, reclucerea gi controlul
integral erl poludrii
- Ordinul MMDD 1964 12007 privind siturile de imporlantd comunitard (SCl) ca parte
integnantd a retelei ecologice europene NATURA 2000 in RomAnia

- l{Ci 128i412007 privind ariile d,e protecfie avifaunistica (SPA) ca parte integrantd a
relelei ecologice europene INA fURA 2000 in RomAnia
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B.NECIESITATEA gl OPOTRTUNITATEA PLAN|ULUI
Se solicitd prin C.U. elaborarea unui PUZ pentru un teren situat Tn intravilanul
Municipit.tlui Mangalia, stafiunea Neptun, in vederea Tncadndrii ulbanistice gi
stabilirea-condiliilor de cons;truibilitate gi acces pentru LOCUINTA-CASA DE
VACANIA P+2, ANEXA, Snnllu COMERCIAL 9l |MPREJMUIRII:,,
Terenul r:ste proprietate privattl a investitorului.

C. DESCRIEREA LUCRARILOR EXISTENTE
Etape de dezvoltare
. Date privind evolutia zonei
Teritoriul care urmeazd sd fie reglementat prin PUZ - face parte din teritoriul
intravilan al Municipi-ului Manl;alia,-sta{iunea Neptun-- stabilit piin RUC aprobat.
Terenul studiat se afld in zond urbanistic constiiuitd, cu funcliunea stabiiitd inilial
de la inffrin{area stafiunii, precum si prin PUG elaborate ultericir.

. Garacteristici semnificative ale zonei, relationate cu evolulia localitifii
Terenul IPUZ se afld Tn intravilanul Municipiului Mangalia, staliunea Neptun, in zond
construitd constituitd, cu funcliunea principald de cazare turisticil. in cea mai mare
parte dinr zonele vecine sunt ocupate cu construcfii executate la Tnfiinfarea sta{iunii,
in anii 1e165-1970.
in parteer de vest a lotului sturdiat s-au mai executat incd doud blocuri cu locuin{e
peffi1?n€nte si sezoniere P+10.

.ttotential de dezvoltare
Prin PUIG aceastd zond se propune la dezvoltare cu funcfiuni preponderent de
gazare permanentd gi cazare turisticd sezonierd.
In zoneler Tnvecinate existd construclii cu funcfiune turisticd (cazare sezonierd, cazare
permanentd, alimenta'[ie publicd)
Funcliunea de locuire pemanentd gisezonierd propusd este compatibild cu
funcliunea preponderentd din z:ond - cea turisticd.
La est de lotul studiat se mai afld un lot neconstruit (la nr.66), in care se
preconizreazd amplasarea unei construcfii similare ca functiune.

. Pozitia zonei fafd de intnavilanul Iocalitdtilor
Suprafalia studiatd in PUZ se afld amplasatd in teritoriul intravilan al Municipiului
Mangalier, stafiunea Neptun, Tn zond construitd, constituitd urbanistic.

.Relationarea zonei cu localitatea sub aspecltul pozitfiei, accesibilititii,
coopeririiin domeniul edilitar, servirea cu institufii de interes general
Accesul auto gi pietonal pentru legdturd cu restul localitSlii precum si cu teritoriul se
face prinr accesul existent din strada Gala Galaction. Propunerile de urbanism nu
modificd caracteristicile strdzii r=xistente.
Tn aceasltd zond strada are o supraldrgire ce a servit ca refugiu pentru stalie autobuz.

Institufiile de interes general se afld in centrul municipiului Mangalia, la cca 5,5km
spre sud.

Suprafalli teren zona PUZ=
Terenul PUZ este constituit din incinta aflatd la adresa str:adald str. Gala Galaction nr.68,
ct"t supralfala de 1.049,88mp, teren liber de construclii, inregistrat cadastral la categoria
cu(i- construc{ii.
Terenul are o formd relativ patrulaterd, aproape rombicd, cu dimensiunile:

.(
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-latura esticd : 38"84m
-latura de sud (spie str. Gala Galaction): g,04m + 8,20m + 12,26m
-latura de nord: 29,86m
-latura de vest: 35,38m

Co nstru cli i h i droteh n i ce
rstadiul echipirii edilitare a zronei, in corelare cu infrastructura localitdfii:
-dlebite 9i retele de distribufie api potabild:
- alimentarea cu apd - terenul studiat are posibilitatea unui racord la releaua de apd
locald din conducta existentd pe str. Gala Galaction.
- canaliz:area - terenul studiat are posibilitatea unui racord la releaua de canalizare
menajerii prin conducta existerrtd pe str. Gala Galaction

Pe acest teren nu existd ameniajdri hidrotehnice.

Activ i tdfi desf;ig u rate
ln prezent terenul studiat nu este construit si nu are nicio utilizare functionald.

M an agem entu I degeu ri I o r
In prezent terenul studiat hu resfs construit gi nu are nicio utilizare functionald; ca
urmare nu este generatoare der degeuri.

D. DrSF:U NCT|ONALITATT
. acces;ul auto, drumurilc> interioare
. Terenul care face obiectul rstudiului este teren intravilan, inregistrat cadastral la
categorier cu(i-construcfii cu suprafala de 1.049,88mp.
. Accesul la terenul studiat se lace din strada Gala Galaction, ce face parte din trama
stradald a staliunii Neptun.

in incintd nu existd alte drumuri interioare.

- in zona studiatd nu existd circ;ulatie feroviard
- Tn zona studiatd nu existd circ;ulatie navald
- in zona studiatd nu existd circ;ulalie aeriand

oretelelte de uti I itdti
Nu existd disfunclionalitatfl privind retelele de utilltdli; terenul nefiind construit nu
necesitd utilitali.

c principalele caraeterist,ici ale zonei studiate:
- principalele caracteristici ale funcfiunilor ce ocupi zona studiati:
-zona studiatd este inregistrartd cadastral pa(ial la categoria curfi-construcfii, cu
suprafaler de 1.049,88mp. ilerenul nu are construclii sau amenajdni.
ln zonele invecinate se aflii funcliuni de cazare gi servire turisticd (hoteluri,
restaurante, pensiuni turistice) gi locuinle sezoniere.

-relationiri intre funcfiuni :

- utilizarela actuald a terenului studiat - teren neconstruit - nu duce la constituirea
unor relerlii funcfionale cu alte terenuri din vecindtate, adicd incinte cu activitd{i de
cazare si servire turisticd.
-gradul de ocupare a zonei c,u fond censtruit:

t
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-pe terenul studiat nu existd nir:io constructie:
Sc= 0,Ol]mp
Scd = 0,00mp
FOT = 0%
CUT = Cl,00

'aspecter calitative ale fondului construit: in terenul studiat nu existd constructii si nici
amenajdni.

-arsiguraLrea cu servicifr a zonrei, in corelare cu zonele vecine:
lnrstituliik: de interes general s;e afld in centrul municipiului Mangalia, la cca 5,5km
spre sud.

-asigurarrea cu spafii verei: din suprafafa totald de 1.049,8Ennp a lotului, toatd
suprafalia este teren liber consltituind spaliu verde neamenajat.
-existenfa unor riscuri na'turale in zona studiatd sau in zonele vecine:
lnr zona terenului studiat nu au fost semnalate fenomene de instabilitate a terenului si
nici alte lfenomene de risc natural (alunecdri de teren, inunda!ii,et<;);
.Terenul este plat, cu cota medie +8,50m, cu panta general.i de cca 2o/o spre
nord/est, gi nu necesitd sistemiatizare verticald.
La collull de sud/vest este cota +8,65 Ei la coltul de nord/est il incintei este cota
+8.01.

- ;principralele disfunctfi onalitiifi :

La modul de utilizare actuald a terenului
disfunc{ionalitdli care sd rezulte din existenla
funcfiuni din zond, cu efect Tn |ctul studiat.

- teren neconstruit- nu se remarcd
lotului sau care sd fie generate de alte

- Elemente ale cadrurlui natural
Eilernentr: ale cadrului natural ce pot interveni Tn moclul de org;anizare urbanisticd:
relieful, reteaua hidrograficd, clima, conditii geotehnice, riscuri naturale.

. terenul studiat pentru r;tabilirea conditiilor de construibilitatel are suprafafa de
1.02[9,88mp.
Trerenul are o formd relativ drreptunghiulard, cu dimenrsiunile:
-liatura esticd : 38,84m
-lietura de sud (spre str. Gala Galaction): 9,04m + 8,20m + 12,216m
-latura de nord: 29.86m
-latura de vest: 35,3Em

oreteaua hidrograficd: pe annplasament sau in vecindtatea acestuia nu existd cursuri
de apd ; suprafelele de apd celle mai apropiate sunt:
- l-acul Nleptun ll - la 230m
- l-acul Tismana - la 375m
- Marea lNeagrd - la 600m
.clima: rolimatul zonei de anrplasament se inscrie in cel al Dobrogei centrale
cetretcterizat prin continentalisrn, cu oscilatii diurne gi anuale nnari ale temperaturii
aerului, cantitdfi de precipital;ii reduse. Vecindtatea relativd a mdrii influenleazd
asiupra circulatiei maselor de a,er.

- temperatura medie anualii: +10,6'C
- temrperatura minimd absolutd: -26'C
- tennperatura maximd absolutd: + 45"C
- tennperatura medie in luna ianuarle: -3"C
- tennperatura medie in luna iulie : l-23'C

')
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- addncimea maximd de inghe!: 0,9m
- precipitalii medii multianuale: 380mm
- vAnturile dominante bat din direcliile SE(15%) si E: (29%)
- zdptadd ( STAS 1A1Ul21-92) -gz=2,0kN/m2- vdnt - valori caracteristice ale vitezei v6ntului - 35m/s
- valorri caracteristioe ale prr:siunii de referinld a vantului= 0,bK.Pa

Co ns i d erati i g eote h n i c e
lTelrenul este plat, cu c<lta medie +8,50m, cu panta generaki de cca 2o/o spre
nord/est, 9i nu necesitd sisltemiatizare verticald.
Lie colfull de sud/vest este cota +8,65 gi la col{ul de nord/est ar incintei este cota
+i3,01.

oC<rnfornn STAS 6054 177, erddncimea maximd de irnghef in perimetrul respectiv,
este de 0,80 m.
oDupd normativ P 100 I 92, annplasamentul are urmdtoarele carar:teristici:
- izona seismicd ,,E"
- r:oeficiernt de seismicitate
- perioada de col!

ks = 0,12
Tc = 0,7 sec

oGeologic, amplasamentul farce parte din podigul Dobrogean, pentru zond fiind
caracteristice formaliunile ouaternare reprezentate p,rin loessuri macroporice de
origine eoliand, prafuri -- prafuri argiloase loessoide gi errgile pro{'<lase loessoide. Sub
aceas;ta urmeazd connplexul argilos- argild prdfoasd+argild rogcatil.

E. PROIECTE AF'R.OHA E /LUCRARI iI.I C:URS DHii REALIZARE I
LUCRiTRI DE PROTEGJLA MEDIULUI
Prahleme de mediu
.Frulrdiunea propursd pe acest amplasament nu este generatoare rJe poluan[i; in zona
inconjurdlloare nu existd surse de poluare a cdror razddeacliune sa inoludd gizona din PUZ.
ln zona studiatd, nu au fost semnalate fenomene de instahilitate a terenului
(alunecdri) gi nici inundalii.

.l-erenul avut Tn vedere pentru construinea unei locuinter+ casd de vacanld P+2 nu
este inclus in suprafele ce fac ;carte din situri din releaua NATURh 2000 gi nici din
alte suprafe[e supuse protercliei de mediu.

.cele meri apropiat situri protejate din refeaua NATURA 2000 se iafld:
- la cca €i00m spre esl.: RO SPrA 0076 - Marea Neagrd
- Ro SCI 0114- N/lagtina Herghelie, Obanul Mare gi Peqtera Movlle - la 3900m spre
sud.

.Zl"ona studiatd nu se afld in raza de interdictie sau restricfie a unor $urse de poluare sau
disc,onfort specificate in Ordinul Ministerului Sandtdlii nr. 119 | 2AM pentru aprobarea
Norrnelor de igiend gi a recomarrddrilor privind mediul de lriafd al popurlafiei.

F, GONTINIUTI.JL $[ OISIETCTIVELE PLANULUT DE URH|TAN|$M
Principii avute in vedere Ia elabararea planutrui

- rdspuns adecvat la solicitarea beneficiarului translmisd prirr 'tema de proiectare
- Tnrss6larea in propurnerile de urbanism ale localitdfii 9i ale zonelor Tnvecinate,

mai ales in ceeace privergte posibilitdlile de accesi rutier si prietonal.
- respectarea condiliondrilor din Certificatul de Urbanism

.6
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Lucrdri propuse
Modernizarea cfr rculafiei :

r Accesul auto pentru legdturli cu restul localitalii precum gi cu teritoriul se face prin
accesul existent din strada Gala Galaction. Propunerile de urbanism nu modificd
posibilitdlile de acces existernter.
In acest sector strada are o ldlime a carosabilului de 7m gi o supraldrgire pentru
refugiu stafie de transport in comun de 3,50m.

r Accesul pietonal se face din trotuarul aferent strdzii Giala Galaction.

r in incirrta studiatd s-a prevdz:ut o capacitate de parcare cu 1}locuri, corespunzdtor
capacitdgii de cazare rezultate.

t Terenul este plat, gi nu necesitd sistemalizare verticald.

Zonificare functionald - reglermentiri, bilant teritoriarl, indici unbanistici
. Principialele p neri urbanistice in cadrul PUZ
. Organi:zarea arhitectural *urbanisticd rezultd din elenrentele de temd de proiectare
ale benelficiarului, din corrdiliile de teren, din situalia ocupdrii existente a lotului
studiat precum gi a terenurilon din loturile invecinate, din exigerrlele menfionate Tn
certilficatul de urbanism.

a" Se propune sd se ampilaseze:
- o con^struc(ie_ P+2 cu funr:tiunea de locuinld gi casd de vacantd, cu

Sc==268mp, Scd= 804mp
- o construclie (cu structurii de lemn) cu functiunea de anexd (23mp) si spaliu

clrmercial - partea dinspre stradii (23mp) - regim parter, cu Sc=4'6mp, 
'

Scd=46mp
- imprejmuire teren

b" Se prevede un pancaj cu 1i2locuri.

c. Se prevede realizarea unei imprejmuiri, cu carar:teristici dliferite pe cele trei
laturi spre vecini gi pe latura dinspre stradd.

d. Accesul rutier gi pletonal se va face dinstr. Gala Galaction.

e. Se v,or folosl refelele de utilitdli existente aferent strdzii Gala Galaction, prin
racordare pe baza de contract cu furnizorii de utilitdti.

f. llegimul de Tndl{ime: P.+2

E. Sc total propusd: i)14,00mp

h. Scd total propusd: 850rnp

i. POT maxim propus: 30%

j. CUT maxim propus: 0,81

r-l
4-



ELEMEINTE DE BILA]ST I-ERI TORIAL
MOD DE UTILIZARE TEREN EXISTENT PROPUS

mp o/o mp 0/o

incintd 1.049.88 100
Construr:tii 314,00 30
P latforme + circulatii-parcare 384.00 37
Spatiu verde 351,88 33
TOTAL 1.049,88 100 1.049.88 100

POT maxim - o/o 0 30
CU'I maxim 0,00 081

Regimul de aliniere al constructiilon:
La anrplasare blocurilor in incinlid se line seama de prevederile codului civil referitoare la:
- vederea spre vecin (art.614) - cu distanta minimd fa(d de limitd de 2m,
- picdtura de pe stragind (art. 611)

Lia arnplasarea construcliilon Tn incintd s-a linut seama de condi[iiler de insorire/ umbrire
g,enerate de construcfiile propuse asupra vecindtdlilor si ale construcfiilor din vecindtate
asupra celor propuse in incintd.

Distanla cea mai micii faldr de limita dinspre est este de 2,45m, lfield de limita de nord
- variabil de la 1,50m la 6,20m, de 11,05m fald de limita dinspre vest - la corpul
principal P+2; corpul anexii se afld adiacent la limita dinspre stracld.

Dezvoltarea ech i piriii edi I ital e:
A,limentarea cu apd.'se asigurrd din releaua de alimerntare cu apd a localitdfii, de la
conducta @250mm aflatd pe strada Gala Galaction, care pleacei de la Complexul de
inmagaz:inare-pompane ale starliunilor din Mangalia Nord.
Racordul se va face prinr ciimin cu apometru.
Cartalizavea menajerd; stafiunea Neptun dispune de sistem de c;ianalizare menajerd,
cu stafie, de pompare spre Sterlia de epurare Mangalia. Pe stradil Gala Galaction se
afld o conductd de canaliziare menajerd @300mm OL.
Alimentare cu energie electricd: se va face din reteaua localii din racordul propus
pnin contract cu furnizorul de energie electricd;
T'elecontunicaliile: se va face racordarea la reteaua de telefonie fixd a localitdlii si
s(3 va utiliza telefonia mobild.
Alirnenktrea cu cdldurd: spa'[iile in care se cere confod terrnic, precum Si din
necesitatea de a asigura tramperatura de intrelinere Tn tinrrpul iernii, inclusiv
prepararea apei calde mernajere se va face cu centrald termicd cu gaze; pentru
prepararea apei calde merrajere in timpul verii se vor ut,iliza gi panourile solare.

frll an agem entu I degeu ri I o r:
Din funcfionarea construc{iilor propuse - locuinld+casi"t de vacanrr{d - cu 6 persoane
gi cu locuire sezonierd - de 100 zile va rezulta o cantitate anualdr de 240kg deseuri (6
persoanre x 100 zile x 0,4k9/persoand). La aceasta se adaugd deseurile rezultate de
lar spaliul comercial - tot cu funclionare sezonierd - 24,0kg. Acestea vor fi depozitate
Tn containere pe tipuri de sortirnente : plastice, hdrtie-carton, metellice, menajere.
In zona din vecindtatea iaccersului Tn incintd a fost ;rrevdzutd o platformd pentru
containerele de deseuri.
Acestea vor fi preluate de serviciul de salubritate cornunal si vor fi transportate la
relmpa de degeuni utilizatd de lMunicipiul Mangalia.

E
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G. RELATTA pLAN[.nLUt ANALTZAT CU ALTE PLANUR| $l
PIROGFIAME, OBIECTIVE DE MEDIU
Telrenul s;tudiat face parte din teritoriul intravilan al comunei Lumina gi este cuprins
impllcit Tnr toate planurile gi pnogramele ce privesc ansamblul localitdlii:
- PUG - z:onificare funcfionald, refea stnadald gi echipare tehnico-edilitard.
Prin acest plan se stabilesc condliliile de funclionare gi integrare urbarristicd a suprafelelor
intravilane, care urmeazd sd facd obiectul investiliilor Tn infrastructurd i;lle localitdlii.
Terrenul care face obiectul FUiZ nu este cuprins Tn nici o zond de proteclie naturald
care sd fie menlionate in cadrull legislativ de profil :

- l-egea li 12000 - privind aprobarea Planului de amenajarea teritoriului national -
sec$uneer a lll -a-zone pnotejjate-M.O. 152 112.04.2000
- L.egea 10412011 privind proteotia atmosferei
- Ordinul MMDD 1964 12007 privind situnile de importanfd comunitard (SCl) ca parte
integrantd a refelei ecologice europene NATURA 2000 in Romdnia
- HG 128412007 privind ariile de proteclie avifaunistice (SPA) ca pelrte integrantd a
relelei ecologice europene [\Al-URA 2000 in RomAnia

H. InilPLEMENTAREA il-EGtSLATtEt DE MEDttJ
R'egulamente privind dez:voltarea zonelor construite gi neconstruite
- presc'riplii gi recomandidri
oFun4iun,ea propusd pe acest iamplasament nu este generatoare de poluanti; in zona
inconjurdtoare nu existd surse de;roluare a cdror razd,de actiune sa includd gizona din PUZ.
.in zona studiatd, nu au fost semnalate fenomene de instabilitate a terenului
(alunecdri) gi nici inundatii.
.T'erenul avut Tn vedere pentru construirea unei locuinle+ casd de vacanld P+2 nu
este inclus in suprafele ce lac parte din situri din refeauil NATURT\ 2000 gi nici din
alte suprafete supuse proteclieii de mediu.
.Cele maii apropiat situri protejarte din re(eaua NATURA 2000 se afld:
- la cca 600m spre est: RO SPI\ 0076 - Marea Neagrd
- tl,O SCll 0114- Mlagtina Herghelie, Obanul Mare si Pestera Movile - la 3900m spre
sud.

"Zona studiatd nu se afldin razerde interdicfie sau restrictie a unorsurse de poluare sau
disconforll specificate in Ordinul Ministerului Sdndtdlii nr. 119 I 2014 pentru aprobarea
Norrnelor de igiend gi a recomanddrilor privind mediul de viatd al populafiei.

elaborat
arh. ABDI$A Al3Dl$A

- Tnscris in RUR - cu drept de semnituri
pentru documentatiide urbanism B,C, D, E,

TFTBHL COTORDONATE CONTUR TE:REN - STEREO 70
Pct. X (nord) Y (est)

1 268 637.652 789 493.41t
2 268 636.381 789 481.22ti
3 268 632.315 789 474,107'.
4 268 631.394 789 465,1 1 0
5 268 666.805 789 461,420
o 268 672.883 789 482J8e'
7 268 676.486 789 492,658
I 268 645,262 789 464,989
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