B DESIGN

MEMORIU TEHNIC PENTRU ARHITECTURA

RECONFIGURARE, CONSOLIDARE S|
SUPRATAJARE LOCUINTA S+P+1E IN
S+P+2E+M ; SCHIMBARE DE DESTINATIE DIN
LOCUINTA IN SPATII COMERCIALE S|
UNITATE CAZARE ; INTRARE IN LEGALITATE
SUBSOL TEHNIC

Str. Aristide Karatzali nr.17, Mun.Constanta, Jud.Constanta

BENEFICIAR: S.C. SIGMASHIP COMPANY S.R.L.

PROIECTANT GENERAL:
S.C. PRIMARY DESIGN S.R.L.




PRIMARY
DESIGN

Acest Memoriu de prezentare necersar pentru obtinerea Acordului de Mediu pentru proiectul
“RECONFIGURARE, CONSOLIDARE ST SUPRATAJARE LOCUINTA S+P+1E IN S+P+2E+M
s SCHIMBARE DE DESTINATIE DIN LOCUINTA IN SPATII COMERCIALE SI UNITATE
CAZARE ; INTRARE IN LEGALITATE SUBSOL TEHNIC” a fost realizat in conformitate cu
Ordinul nr. 135/2010 privind aprobarea Metodologiei de aplicare a evaluarii impactului asupra
mediului pentru proiecte publice si private, Anexa nr. 5 Ia metodologie — Continutul-cadry al
memoriului de prezentare.

I. Denumirea proiectului: ]RLECONFIGURARE, CONSOLIDARE SI SUPRATAJARE
LOCUINTA S+P+1E IN S+P+2E+M SCHIMBARE DE
DESTINATIE DIN LOCUINTA IN SPATII COMERCIALE SI

UNITATE CAZARE ; INTRARE IN LEGALITATE SUBSOL
TEHNIC

IL Titular
- Numele companiei: S.C. SIGMASHIP COMPANY SR.L. .~
- Adresa postali: Jud. Constanta, mun. Constanta, bd. Mamaia nr. 475A, ap. 17
- Numirul de telefon, de fax si adresa de e-mail, adresa paginii de internet; 0721.543.215
- Numele persoanelor de contact: director/manager/administrator: Gachj Costel

IIL. Descrierea proiectului
- Rezumat al proiectului

Se propun lucrari de reconfigurare, consolidare si supraetajare pentru imobilul existent cu
regim de inaltime S+P+1E, rezultand un imobj] cu regim de inaltime Sth+P+2E+M, cu acces pietonal
din strada Aristide Karatzali. De asemenea, se solicita schimbarea destinatiei sﬁiﬁilor de locuit si se
propun spatii comerciale si de cazare, iar in ceea ce priveste subsolul existent, se propune intrarea in
legalitate.

Lucrarile propuse sunt urmatoarele:

- Se vor realiza consolidari in vederea supraetajarii cu un etaj si mansarda; —

- Se va desfiinta scara existenta si se va realiza 0 scara noua pentrl,ﬁgﬁqgc-

esul la subsol, si
la etajele superioare; S

|

. . . . . . o
- In cadrul subsolului se vor organiza spatii tehnice si grupuri sanita
comercial de la parter; ‘

i
|3

- Recompartimentarile se vor realiza conform planselor de arhitectlglra"
- Se vor respecta indicatorii urbanistici maxim admisi in zona. |

[

Constructia rezultata va avea structura tip cadre, din stalpi si grinzi din beton armat si plansee
din beton armat. Inchiderile perimetrale se vor realiza din caramida, iar compartimentarile interioare - -
din panouri de gips-carton. Dimensiunile si modul de realizare s; armare a elementelor din beton —

stalpi si plansee - au rezultat in urma dimensionarii in conformitate cu normativele in vigoare.

Finisaje interioare
o pardoseli :

- gresie antiderapanta in holuri, grupuri sanitare, bai, spatii tehnice de la etajul doi si
mansara;

v
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- rasini epocidice in spatiul comercial de la parter

- ciment elicopterizat in subsolul tehnic;

- mocheta trafic intens in camere.

. pereti

- vopsea lavabila in toate spatiile;

- placari cu faianta pana la h = 2.20m in grupuri sanitare si bai,
° tamplarie ¢

- PVC pentru spatiile de la subsol;

- lemn pentru toate incaperile de la etajele 1, 2 si mansarda.

La exterior vor fi utilizate materiale de finisaj durabile si de buna calitate, in culori
armonioase. Se va proceda la marirea gradului de izolare termica a cladirii prin placarea peretilor la
exterior cu polistiren expandat de Sem, peste care se va executa o tencuiala decorativa. Terasele si
logiile se vor placa cu gresie antiderapanta de exterior sau cu piatra naturala. Tamplaria se va realiza
din PVC, cu geam termopan.

Balustradele vor fi prevazute cu mana curenta la 0.9 m de la treapta.

Acoperisul va fi tip sarpanta din lemn, cu doua tipuri de invelitoare:

- Tabla de culoare gri inchis

- sistem de spatii verzi tip extensiv.

Indici urbanistici

S. teren = 84.00mp v/

S. construita existenta = 79.00mp v/

S. desfasurata existenta = 15 8.00mp

S. construita rezultata = 79.00mp

S. desfasurata rezultata = 252.00mp

POT existent si mentinut = 94.04%

CUT existent = 1.88

CUT propus = 3.00

S. spatii verzi propuse = 62.00mp (73.81%)
Regim de inaltime propus: Sth-+P+2E+M
Inaltimea maxima fata de CTA = 12.60m
Categoria de importanta "C" - normala
Clasa de importanta it

Justificarea necesititii proiectului

Necesitatea si oportunitatea realizirii investitiei decurg din tendintele inregistrate pe piata
internationala, nationala si locala:
- intensificarea circulatiei turistice in ultimii ani;
- Cresterea preferintelor turistilor pentru turismul litoral;
- cresterea preferintei pentru destinatii mai putin cunoscute;
- cresterea importantei serviciilor (diversificare, nivel calitativ) si a bazei tehnico-
materiale in alegerea destinatiilor turistice;
- relansarea pe plan mondial a turismului romanesc;
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- ponderea mare a turistilor romanj care intreprind calatorii in Romania ca urmare a
nivelului scazut al puterii de cumparare si implicit a imposibilitatii achizitionarii
de servicii turistice externe;

- necesitatea reabilitarii constructiei, aflata intr-o zona cy importanta majora din punct
de vedere istoric.

- planse reprezentind limitele amplasamentului proiectului inclusiv orice suprafati de teren
solicitatd pentru a fi folosits temporar (planuri de situatie si amplasamente)

La documentatie este atasat planul de situatie, scara 1:500, pe care sunt reprezentate
amplasamentele constructiilor propuse spre realizare, precum si toate detaliile accesuluj auto.

- formele fizice ale proiectului (planuri, clidiri, alte structuri, materiale de constructie etc.) -
sunt atasate la memoriu

Constructia rezultata va avea o structura tip cadre din beton armat cu plansee din beton armat
si inchideri perimetrale din zidarie de caramida. Invelitoarea va fi din tabla, asezata pe sarpanta din
lemn.

Elementele specifice caracteristice proiectului propus:
- profilul si capacitiitile de productie: Conform avizului cu nr. 1168/30.10.2017, emis de
Ministerul Turismului, unitatea va fi incadrata in categoria Pensiune turistica. Aceasta va fi
alcatuita din 4 camere cu un total de 8 locuri, dispuse la etajele 1 si 2 si deservite de un spatiu
pentru prepararea hranei, situat la nivelul masardei. La parter va functiona un spatiu comercial cu
destinatia de cafenea cu o capacitate de 41 de locuri.

- descrierea instalatiei si a fluxurilor tehnologice existente pe amplasament (dupii caz):
Nu este cazul — terenul este liber

Accesul carosabil se va realiza pe strazile ce marginesc proprietatea, respective : Str. Aristide
Karatzali, str. Postei si str. Ecaterina Varga.

Conform HCL nr 113/27.04.2014 “PRIVIND APROBAREA REGULAMENTULUI
PRIVIND ASIGURAREA NUMARULUIN MINIM DE LOCURI DE PARCARE PENTRU
LUCRARILE DE CONSTRUCTII SI AMENAJARI AUTORIZATE PE RAZA MUNICIPIULUI
CONSTANTA”, pentru deservirea constructiei nu este necesara asigurarea de locuri de parcare.

Constructia principala are destinatia de pensiune turistica. Regimul de inaltime propus este
de S+P+2E+M. Va cuprinde 4 camere cu cate 2 locuri si o cafenea

Pensiunea va avea urmatatoarea structura constructiva:

- fundatii tip radier din beton armat

- plansee din beton armat peste, parter etaj 1 si etaj 2, cu grosimea de 13 cm

- cadre din beton armat la nivelul suprastructurii, format din stalpi si grinzi din beton
armat

- zidarie din caramnida, cu latimea de 25 cm, pentru zidurile perimetrale;

- compartimentari din gips carton;

- acoperis de tip sarpanta din lemn (pe scaune) prevazut partial cu sistem vegetal tip
extensive si invelitoare din tabla

Alimentare cu energie electrica
Se va realiza un bransament la reteaua electrica existenta in zon
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Alimentare cu gaze naturale
Se va realiza un bransament la reteaua de gaze naturale existenta in zona.

Alimentare cu apa

Alimentarea cu apa se va face prin intermediul unuj bransament la reteava orasului de
distributie a apei potabile.

Reteaua de alimentare cu apa a cladirii se va realiza cu conducte din polietilena PN10 (PE
100) cu De=75x3,5mm (Dn 2 1%).

Canalizarea menajera

Evacuarea apelor uzate menajere se va face la reteaua de canalizare a orasului, prin
intermediul unui bransament.

Instalatia de canalizare exterioara se va executa din PVC tip G (pentru exterior, cu etansare
prin garnitura), iar racordurile de asemenea din PVC de scurgere, cu etansare pe garnituri. Golurile
iesirilor la caminele de racord ale conductelor de canalizare vor avea D=110 si vor fi practicate la
cota -0.90 m fata de CTS (cota de teren sistematizata) si vor fi etansate cu dopuri de bitum.

Canalizarea exterioara va fi din PVC-G cu D=200mm, etansare prin garnituri, cu panta de
minim 1%.

Caminele de vizitare vor fi executate conform STAS 2443,
Reteaua de canalizare va avea 1 camin, de racord si schimbare de directie.

Canalizarea pluviala

Apa provenita din precipitatii va fi colectata prin jgheaburi si burlane dimensionate
corespunzator si evacuate la teren prin intoarcerea burlanelor dinspre cladire.
Deseurile menajere se vor depozita in pubele, de unde vor fi ridicate periodic de serviciul abilitat,

Localizarea proiectului
Terenul se afla in intravilanul municipiului Constanta, este proprietatea Nuredin Amdj si
Nuredin Reside, si este in administrarea S.C. SIGMASHIP COMPANY S.R.L. conform contract de
superficie.
Distante fata de limitele de proprietate: - :
- 0.00m fata de limita de Nord-Vest (strada Anﬁstgdeél(ﬂaratzali); '
- 0.00m fata de limita de Sud-Vest (strada Posteijg g™ |
- 0.30m fata de limita de Sud-Est; | o
- 0.00m fata de limita de Nord-Est.

Harti, fotografii ale amplasamentului care pot oferi informatii privind caracteristicile fizice ale
mediului, atat naturale cat si artificiale, si alte informatii privind:

¢ folosintele actuale si planificate ale terenuluj atat pe amplasament cét si pe zone adiacente
acestuia:

Conform Certificatului de Urbanism si P.U.Z. aprobat, care arata reglementarile urbanistice
ale zonei, se observa ca terenul este inclus in zona ZRCI1 ~ zona comerciala si de servicii situate in

lungul pietonalelor majore in care este necesara realizarea/mentinerea unor functiuni publice la
parterul cladirilor.

Folosinta actuala a terenului este de curti constructii.
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* politici de zonare si de folosire a terenului:

Prin Planul Urbanistic Zonal, politica de zonare a terenului este de a reabilita sj revitaliza
zona peninsulara a municipiului Constanta,

Folosirea terenului nu va una intensiva, parcelele din zona avand suprafete mici, iar procentul
de ocupare a terenului de catre constructii variaza intre 60% si 100% maxim, conform reglementarilor
urbanistice din zona.

In vederea indeplinirii cerintelor impuse prin HCJ Constanta 152/22.05.2015 “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” la nivelul
sarpantei se va realiza un spatiu verde de tip extensiv. Acesta presupune ca peste hidroizolatia
sarpantei propriu-zise se aplica structura spatiului verde de tip extensive, compusa din : strat de
protectie, dren si filtrare (20mm), strat de aza (80mm), vegetatie (plangﬁé“ ro, plante perene, amestec
de samanta) i

e arealele sensibile;

|
In zona nu sunt areale sensibile, terenul fiind occupant in ultimir
cu regim de inaltime S+P+1E, cu funtiunea de locuinta,

80 de ani de o construgtive

® detalii privind orice varianti de amplasament care a fost luatii in considerare.

Nu este cazul sa se discute de amplasarea obiectivului propus intr-o alta locatie, intrucat
prevederile PUZ indica dezvoltarea acestor functiuni, zona raspunzand exact cerintelor turismuluj
care este pe cale sa se dezvolte in zona: apropierea de Marea Neagra, acces facil.

In incinta, amplasarea obiectivului se face, pastrandu-se amprenta constructiei existente.

Dupa studierea variantelor posibile, s-a constatat ca varianta prezentata este optima.

O scurta descriere a impactului potential cu luarea in considerare a urmitorilor factori:

- impactul asupra populatiei, sandtdfii umane, faunei si florei, solului, folosintelor, bunurilor
materiale, calitdfii si regimului cantitativ al apei, calititii aerului, climei, zgomotelor si vibratiilor,
peisajului i mediului vizual, patrimoniului istoric si cultural, si asupra interactiunilor dintre
aceste elemente

Impactul_investitiei asupra populatiei din zona este unul benefic, ridicand nivelul de trai,
asigurand locuri de munca, venituri la bugetul local. Constructia existenta se afla in present intr-o
stare avansata de degradare, fiind un real pericol pentru eventualii utilizatori.Dupa terminarea
investitiei, pe teren se vor afla obeictive care nu polueaza zona, ci care aduc bucurie si relaxare,
insotite de spatii verzi amenajate si ingrijite.

Sanatatea umana va fi influentata pozitiv, intrucat oamenii din zona pot veni aici pentru a se
recrea. Procesele tehnologice nu sunt poluante, deseurile rezultate nu sunt periculoase si vor fi
colectate in recipiente diferite pe categorii, ceeea ce va usura reciclarea lor.

Fauna si flora din zona nu sunt influentate de realizarea obiectivului intrucat acesa nu se va
desfasura pe amprenta constructiei existente.
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Solul nu va fi deteriorat, intrucat nu rezulta deseuri periculoase sau toxice, nu se vor folosi
ingrasaminte chimice, nu se va face agricultura intensiva. Dimpotriva, se vor planta arbori care vor
ajuta la mentinerea solului contra alunecarilor de teren.

Bunurile materiale folosite vor fi alese sa aiba durata lunga de viata (constructii, dotari), iar cele
care se deterioreazi vor fi pe cat de mult posibil reciclate.

Calitatea apei nu va fi influentata in mod negativ.
Alimentarea cu apa se realizeaza prin intermediul unui bransament la reteaua orasului de distributie a
apei potabile, iar evacuarea apei menajere se va face in reteaua comunala de canalizare,

Calitatea aerului nu va fi afectata.
Au fost prevazute pe acoperisul pensiunii si panouri solare care vor asigura apa calda menajera.
Din activitatea propusa nu vor rezulta vibratii care sa influenteze negativ mediul inconjurator.

Zgomotele rezultate vor fi doar vocile oamenilor care vor fi cazati si a celor care vor vizita
cafeneaua. aceste zgomote neinfluentiand negativ zona. Seara, daca se va asculta muzica, se va avea
grija sa se respecte limitele de zgomot la limita proprietatii conform legislatiei in vigoare.

Peisajul si mediul vizual vor fi net imbunatatite, punandu-se accent pe acest lueru, fiind vital in
atragerea turistilor.

Obiectivele de patrimoniu cultural si istoric din zona, nu vor fi influentate negative, ba chiar prin
realizarea obiectivului si promovarea lui, va creste numarul de turisti ce vor descoperi patrimonial
zonei.

= Natura impactului (impactul direct, indirect, secundar, cumulativ, pe termen scurt, mediu gi lung,
permanent i temporar, pozitiv si negativ)

Impactul direct se va simti asupra populatiei din zona (pozitiv) — crestere economica, posibilitati
de relaxare, asupra faunei si florei (inlocuire). De asemenea, nu se vor adduce modificari ale
peisajului si a mediului vizual .

Cumulativ, impactul in zona este unul pozitiv, avantajele intrecand dezavantajele,

Impactul este definitiv, dar si tendinta de modificare a zonei este definitiva, iar investitia propusa
se incadreaza in tendinta pe termen mediu si lung de modificare a zonei.

- extinderea impactului (zona geografics, numarul populatiei/habitatelor/speciilor afectate)
Impactul acestei investitii nu se extinde ca zona geografica. Numarul populatiei din zona nu se va
modifica semnificativ. Nu vor fi afectate major speciile si habitatele din zona.

- magnitudinea §i complexitatea impactului
Impactul creat in zona este de magnitudine mica si de complexitate redusa.

- probabilitatea impactului
Probabilitatea impactului este usor de prevazut asa cum a fost descris mai sus, dar nu necesita actiuni
speciale de contracarare, efectele fiind minore. e LRI (T

- durata, frecventa si reversibilitatea impactului




Durata impactului este pe termen lung. Frecventa: redusa, impactul va fi produs o singura data.
Reversibilitatea impactului este posibila daca studiem local doar terenul pe care se face investitia, dar
daca studiem tendinta generalade dezvoltare a zonei, impactul este ireversibil

- masurile de evitare, reducere sau ameliorare a impactului semnificativ asupra mediului
Nu este cazul

- natura transfrontier3 a impactului.
Nu este cazul.

IV. Surse de poluanti si instalatii pentru retinerea, evacuarea si dispersia poluantilor in mediu

1. Protectia calitatii apelor:

Alimentarea cu apa se realizeaza prin intermediul unui bransament la reteaua orasuluia de
. distributie a apei potabile, iar evacuarea apei menajere se va face in reteaua de canalizare,

2. Protectia aerului:
Nu este cazul

3. Protectia impotriva zgomotului si vibratiilor:
Principala sursa de zgomot si de vibratie in amplasamentul studiat este reprezentata de catre
autovehiculele personalului angajat si al potentialilor clienti ai pensiunii propuse.
Se prevede insa un numar redus de clienti/ora, media fiind considerata la 2 clienti/ora, ceea ce
nu creaza o sursa de zgomot semnificativa in zona.

4. Protectia impotriva radiatiilor:
Nu este cazul

3. Protectia solului si a subsolului:
Nu este cazul
. 6. Protectia ecosistemelor terestre si acvatice:
Nu este cazul

7. Protectia agezirilor umane si a altor obiective de interes public:
Nu este cazul

8. Gospodirirea deseurilor generate pe amplasament:

Deseurile menajere se vor depozita in pubele, de unde vor fi ridicate periodic de serviciul
abilitat. . o

9. Gospodiirirea substantelor si preparatelor chimice periculoase: |
Nu este cazul

V. Prevederi pentru monitorizarea mediului o B ML P
Nu este cazul

VI Justificarea incadririi proiectului, dupa caz, in prevederile altor acte normative nationale care
transpun legislatia comunitari (IPPC, SEVESO, COV, LCP, Directiva Cadru Apa, Directiva Cadru
Aer, Directiva Cadru a Degeurilor etc.)

Nu este cazul.
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VIL Lucriri necesare organizirii de santier

- descrierea lucririlor necesare organizirii de santier;

Materialele de constructie cum sunt cardmizile, nisipul, se vor putea depozita in incinta
proprietétii sip e domeniul public prin intermediul unui contract de ocupare temporara a domeniului
public, incheiat cu Primaria Municipiului Constanta, in aer liber, fir3 masuri deosebite de protectie.
Materialele de constructie care necesiti protectie contra intemperiilor se vor putea depozita pe timpul
executiei lucrarilor de constructie in incinta magaziei provizorii, care se va amplasa la inceput. in
acest sens, pe terenul aferent se va organiza santierul prin amplasarea unor obiecte provizorii :

- magazia provizorie cu rol de depozitare materiale, vestiar muncitori si depozitare scule ;
- tablou electric ;

- punct PSI (in imediata apropiere a fantanii ori sursei de apd) ;

- platou depozitare materiale.

Nu sunt necesare masuri de protectie a vecinititilor.

Se vor lua mésuri preventive cu scopul de a evita producerea accidentelor de lucry sau a
incendiilor.

Pentru a preveni declansarea unor incendii se va evita lucrul cu i in preajma surselor de foc.
Daci se folosesc utilaje cu actionare electricd, se va avea in vedere respectarea masurilor de protectie
in acest sens, evitind mai ales utilizarea unor conductori cu izolatie necorespunzitoare si a unor
impamantari necorespunzitoare.

- localizarea organizirii de santier;

Va fi localizata in incinta proprie si pe domeniul public

- descrierea impactului asupra mediului a lucririlor organizirii de santier;

Lucrarile efectuate pentru organizarea de santier nu au impact asupra mediului

- surse de poluanti si instalatii pentru refinerea, evacuarea si dispersia poluantilor in mediu
in timpul organizirii de santier;

Nu este cazul

- dotéri 5i masuri previzute pentru controlul emisiilor de poluanti in mediu.

Nu este cazul

VIIL Lucriri de refacere a amplasamentului la finalizarea investitiei, in caz de accidente si/sau la
incetarea activitatii, in masura in care aceste informatii sunt disponibile
- lucridrile propuse pentru refacerea amplasamentului la finalizarea investitiei, in caz de
accidente si/sau la incetarea activitatii;
- aspecte referitoare la prevenirea si modul de raspuns pentru cazuri de poludri accidentale;
- aspecte referitoare la inchiderea/dezafectarea/demolarea instalatiei;
- modalitdfi de refacere a stirii initiale/reabilitare in vederea utilizarii ulterioare a terenulu.

IX. Anexe - piese desenate
1. Planul de incadrare in zoni a obiectivului si planul de situaie cu modul de ”pianiﬁc;aj‘;/a
utilizarii suprafetelor; L] o

2. Schemele-flux pentru:
Nu este cazul

e

3. Alte piese desenate, stabilite de autoritatea publics pentru protectia mediului |
Nu este cazul
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X. Pentru projectele pentru care in etapa de evaluare initiald autoritatea competenta pentru protectia
mediului a decis necesitatea demardrii procedurii de evaluare adecvatd, memoriul va fi completat cu;
a) descrierea succint a proiectului si distanta fatd de aria naturali protejatd de interes comunitar,
precum si coordonatele geografice (STEREO 70) ale amplasamentului proiectului. Aceste
coordonate vor fi prezentate sub formad de vector in format digital cu referints geografici, in
sistem de proiectie nationald Stereo 1970 sau de un tabel in format electronic continind
coordonatele conturuluj (X.Y) in sistem de proiectie nationald Stereo 1970;
Proiectul propus nu este in apropierea unei arii naturale protejate comunitar. Coordonatele
stereo ale amplasamentului sunt prezentate planul cadastral anexat.
b) numele si codul ariej naturale protejate de interes comunitar;
Nu este cazul
¢) prezenfa si efectivele/suprafetele acoperite de specii si habitate de interes comunitar in zona
proiectului;
Nu este cazul
d) se va preciza dacy proiectului propus nu are legaturd directa cu sau nu este necesar pentru
managementul conservirii ariei naturale protejate de interes comunitar;
Proiectul propus nu are legitura directa si nu este nhecesar pentru managementul conservirij
ariei naturale protejate de interes comunitar,
€) va estima impactul potential al proiectului asupra speciilor si habitatelor din aria naturali
protejati de interes comunitar;
Proiectul propus nu va avea impact asupra speciilor si habitatelor, in zona nefiind arie naturala
protejata de interes comunitar
f) alte informatii prevazute in ghidul metodologic privind evaluarea adecvatz,
Nu este cazul

Intocmit,
Arh, Cocqs Alexandra

/




