FOSTUL RESTAURANT PARC - MAMAIA - MEMORIU DE PREZENTARE A.P.M.

MEMORIU DE PREZENTARE

I. Denumirea proiectului: DESFIINTARE PARTIALA CONSTRUCTII EXISTENTE SI
CONSTRUIRE COMPLEX TURISTIC $I DE LOCUINTE SI FUNCTIUNI CONEXE.
iIMPREJMUIRI S| ORGANIZARE DE SANTIER

Il. Titular:

- numele si adresele postale: S.C. TRANSEVREN S.R.L. cu sediul in Constanta, str.
Caraiman 4 si S.C. PARC MAMAIA NORD S.R.L., cu sediul in Constanta, Mamaia,
restaurant Parc, lot 1 si 3;

- numarul de telefon, de fax si adresa de e-mail, adresa paginii de internet: 0720121488,
transevren@yahoo.com;

- numele persoanelor de contact:

e Evren Omer — director/manager/administrator, responsabil pentru protectia mediului,
e Ignis DUVAGI — elaborator proiect, 0744 586 080;

lll. Descrierea caracteristicilor fizice ale intregului proiect:
a) un rezumat al proiectului;
Terenul pe care este propusa investitia este situat in sudul statiunii Mamaia, pe
amplasamentul fostului Restaurant Parc din cadrul complexului hotelier cu acelasi nume.
in prezent, pe terenul studiat se afla Restaurantele Mandala si Parc Mamaia Nord,
rezultate prin divizarea, recompartimentarea si reamenajarea fostului Resturant Parc.
in prezent pe teren se afla 10 corpuri de cladire cu urmatoarele caracteristici:
- corp C1 — 436 mp — restaurant parter si partial demisol;
- corp C2 — 712 mp — restaurant parter si partial demisol;
- corp C3 — 44 mp — post trafo parter, fara acte;
- corp C4 — 101 mp — terasa acoperita;
- corp C5 — 414 mp — terasa descoperita;
- corp C6 — 1412 mp — restaurant parter si partial demisol;
- corp C7 — 43 mp — anexa parter;
- corp C8 — 7 mp — post TRAFO;
- corp C9 — 95 mp — terasa acoperita;
- corp C10 — 280 mp — terasa descoperita.

Construirea pe teren este supusa regulamentului aferent P.U.Z. aprobat cu H.C.L.
276/2022.
Proprietarii parcelei doresc:
o desfiintarea partiala a constructiilor existente, iar pe terenul eliberat,
e construirea unui complex modern, cu functiuni mixte.
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Functiunile principale vor fi cele de hotel si locuire, care se vor desfasura in doua
turnuri cu cate 15 etaje peste parter. Capacitatea turistica va fi de cca. 280 de persoane in
140 de unitati de cazare. Apartamentele vor fi in numar de maxim 56, de cate 2 camere.

Acestea vor fi deservite de functiuni secundare: alimentatie publica, parcaje, loisir,
agrement, comert. Functiunile secundare se vor desfasura la nivelul demisolului, parterului
si etajului 1 (mezanin) si se vor deschide partial si catre alti utilizatori, din afara
complexului. Terasele se vor functionaliza cu spatii verzi, functiuni de loisir si zone
tehnice. Capacitatea restaurantului va fi de cca. 200 de locuri.

Distributia functiunilor pe etaje este urmatoarea:

- demisol: garaj pentru cca. 45 auto, spatii tehnice, vestiare, depozitari, bucatarii,
camera deseuri, camera ambalaje;

- parter: receptie hotel cu spatii anexe, foyer restaurant, restaurant, terasa, oficiu
ospatari, bucatarie, bistro, spatii tehnice, grupuri sanitare, depozitari;

- etaj 1 (mezanin): birouri, sali de conferinte, foyer, spa, salon de mic dejun, terasa,
piscina, oficiu, depozitari, grupuri sanitare, spatii tehnice;

- etaje 2-15, in corpul cu apartamente de vacanta: cate 4 apartamente de 2 camere,
pe fiecare nivel,

- etaje 2-15, in corpul hotel: cate 10 unitati de cazare, de cate 2 persoane, pe fiecare
nivel.

Investitia dispune deja de bransarea la retele de utilitati, care vor fi verificate si
recalibrate pentru necesarul de consum estimat viitor.

b) justificarea necesitatii proiectului;

Constructiile existente sunt vechi si uzate moral, instalatiile aferente fiind, la randul lor,
invechite si necorespunzatoare cerintelor noi de economie de energie. Costurile de
intretinere sunt mari. De asemenea, valoarea terenului este mare si proprietarii doresc
sporirea rentabilitatii lui, prin imbunatatirea calitatatii serviciilor pentru turisti in contextul
cresterii cerintelor de calitate actuale, si in acelasi timp, diversificarea acestor servicii.

c) valoarea investitiei;
Se estimeaza o valoare a investitiei in constructii-montaj de cca. 30.000.000 lei.

d) perioada de implementare propusa;
Se estimeaza o perioada de implementare ce cca. 36 de luni.

e) planse reprezentand limitele amplasamentului proiectului, inclusiv orice suprafata de
teren solicitata pentru a fi folosita temporar (planuri de situatie si amplasamente);
Se anexeaza planul de situatie si planul de incadrare in zona.

f) o descriere a caracteristicilor fizice ale intregului proiect, formele fizice ale proiectului
(planuri, cladiri, alte structuri, materiale de constructie etc.).

Se prezinta elementele specifice caracteristice proiectului propus:
- profilul gi capacitatile de productie;
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Se mentine destinatia principala a constructiei existente de servicii turistice si se
completeaza cu locuirea de vacanta.

Caracteristicile constructiei existente:
S construita = 3.162 mp
S desfasurata = 3.162 mp
P.O.T. =65,57%
C.U.T.=0,66

Propunerea are urmatoarele caracteristici estimative:
S construita = 3.200 mp
S desfasuratad = max. 19.288 mp
P.O.T. = 66,4%
C.U.T.=max. 4,0

Cladirea propusa va avea o planimetrie neregulata, find compusa din patru corpuri,
astfel:
- un corp D+P+15, cu destinatia principala de apartamente de vacanta, avand
dimensiunile in plan de cca. 24 m x 24 m;
- un corp D+P+15, cu destinatia principala de cazare hotel, avand dimensiunile in plan de
cca. 24 mx 24 m;
- un corp D+P+1 cu destinatie specifica unitatilor turistice (receptie, bar, restaurant cu
anexe, spa, piscind, sali de conferinte, garaj auto etc.), cu forma neregulata, cu
dimensiuni maxime in plan de cca. 44 m x 55 m;
- un corp Parter cu destinatie de anexe gospodaresti si spatii tehnice, cu forma
aproximativ dreptunghiulara, de cca. 6 m x 28 m, existent mentinut partial, alipit
constructiei vecine de la sud-est (Hotel Parc).

Locuintele de vacanta vor fi in numar de 56 si vor avea cca. 112 utilizatori.

Hotelul are capacitatea de 140 camere (inclusiv cele din apartamente) de 2 paturi.
Capacitatea este de 280 de paturi.

Restaurantul cu capacitatea de 200 de locuri va deservi turistii cazati in hotel, dar si
turisti din vecinatate.

Piscina va fi de cca. 150 mp, cu o adancime medie de 1,2 m.

La parterul si etajul 1 ale corpului cu apartamente de vacantd se vor gasi, de
asemenea, functiuni de servicii turistice, precum un bistro de cca. 140 mp, pentru cca. 34
de locuri, precum si birouri administrative pentru cca. 10 utilizatori.

- descrierea instalatiei si a fluxurilor tehnologice existente pe amplasament (dupéa caz);
Nu e cazul unor instalatii si fluxuri de productie.
Circuitul utilizatorilor se realizeaza astfel:
- accesul principal pietonal in hotel este controlat si filtrat prin receptia hotelului, de unde
utilizatorul primeste indrumare;
- din receptie utilizatorii vor putea accede in urmatoarele spatii:
e camerele de cazare de la nivelurile superioare;
e restaurantul de la parter si terasa acestuia;
e bistroul de la parter;
e salonul de mic dejun de la etajul 1 si terasa acestuia;
e birourile administrative de la etajul 1;
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e sdlile de conferinte de la etajul 1;

e spa, terasa si piscina exterioara de la etajul 1;

e holul de la parter al corpului cu apartamente de vacanta.
- din exterior se realizeaza accesul in corpul cu apartamente de vacanta;
- restaurantul deserveste utilizatorii hotelului, si poate fi accesibil direct din exterior, atat
dinspre promenada, cat si dinspre parcarea publica situata spre Bd. Mamaia;
- la fel, bistroul este accesibil direct din exteriorul complexului, de pe promenada;
- de la nivelul solului se accede prin scara exterioara catre terasa circulabila de la etajul 1,
destinata piscinei si odihnei;
- este asigurata accesibilitatea persoanelor cu handicap prin intermediul rampelor
exterioare si ascensoarelor interioare, corespunzator dimensionate. De asemenea vor fi
prevazute facilitati pentru persoanele cu handicap de vedere.

Circuitul personalului se realizeaza astfel: accesul personalului care deserveste
hotelul si restaurantul se face direct din exterior, cétre vestiarele-filtru situate in demisol,
de unde se gasesc trasee separate catre destinatia fiecaruia.

Pentru aprovizionare se va utiliza platforma amenajata in demisol, care este in
vecinatatea depozitelor aferente bucatariei.

Pentru evacuarea deseurilor (se va respecta programul municipal de evacuare pe
timp de noapte), se vor aduce la nivelul trotuarelor recipientele depozitate in camera
special amenajata in demisol. Aceasta camera este accesibila atat utilizatorilor
apartamentelor de vacanta, cat si responsabililor cu curatenia din hotel si restaurant,
inclusiv bucataria acestuia.

Circuitul autovehiculelor se realizeaza astfel:

- autovehiculele au acces pe teren prin partea de sud, din aleea carosabila vecina, de
unde, pe o rampa, coboara in parcarea subterang;

- autoutilitara de pompieri are acces pe toate laturile, de pe terenurile vecine (domeniu
public) si de pe propriul teren, din alei carosabile sau doar ocazional carosabile;

- autovehiculele de aprovizionare si de evacuare a deseurilor au acces la cladire din
exteriorul proprietatii, de pe aleea carosabila situata la sud-vest.

- descrierea proceselor de productie ale proiectului propus, in functie de specificul
investitiei, produse si subproduse obfinute, marimea, capacitatea;
Nu se propun procese de productie.

- materiile prime, energia si combustibilii utilizati, cu modul de asigurare a acestora;
Investitia va dispune de:
e |Instalatie de preparare a agentului termic si apei calde — centrala termica pe gaz,
bransata la reteaua publica de gaze naturale si de panouri solare;
¢ Instalatie de incalzire pentru unele spatiii, cu radiatoare legate la centrala termica;
e Masini de gatit in bucataria restaurantului, pe gaz, conectate la reteaua publica de
gaze naturale.
De asemenea se va avea in vedere echiparea cladirii cu echipamente eficiente
energetic.
Centrala termica va fi amplasa intr-o camera tehnica situata la demisol.
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Centrala termica va fi echipata cu tablou de automatizare, care {ine sub control
functionarea instalatiei de incalzire.

Prepararea apei calde menajere se va realiza, in principal, prin intermediul unor
panouri solare amplasate pe terasa hotelului. Producerea apei calde va fi completata de
boilerul centralei termice. Boilerul va fi prevazut cu un vas de expansiune.

Alimentarea cu apa potabila se realizeaza de la reteaua publicd. Se va studia
posibilitatea forarii unor puturi, dotate cu pompe, pentru apa destinata irigarii spatiilor
verzi, intretinerii platformelor exterioare si asigurarii rezervei de apa de incendiu, daca e
cazul.

La proiectarea tuturor categoriilor de instalatii interioare se va avea in vedere
utilizarea de materiale moderne si de calitate si adoptarea unor solutii optime economic.
Se vor prevedea conducte, armaturi-baterii cu fotocelula care asigura un consum redus de
apa, obiecte sanitare si se va prevedea dotarile aferente unui grup sanitar modern (port
sapun, uscator maini etc.).

Apa folosita la piscina se va trata, dezinfecta si reintroduce in circuit. Volumul total de
apa necesar pentru piscine este de 180 mc, care se vor asigura de la reteaua publica.

Corpurile de cladire dispun de:

¢ instalatia de alimentare cu apa exterioara pentru piscine si irigarea spatiilor verzi;

e instalatia de alimentare cu apa interioara pentru consum menajer alcatuita din
conducte de tip PP-R;

e gospodarie de apa pentru consum,;

o retelele de canalizare menajera, alcatuite din conducte tip PP pentru cazul
conductelor montate la interior si din conducte tip PVC-KG pentru cazul conductelor
montate la exterior; apele menajere se vor dirija catre reteaua publica a R.A.J.A;
apa din camera de deseuri se va prelua de un sifon de pardoseala si se va dirija
spre reteaua publica de canalizare menajera;

e instalatie de canalizare a apelor pluviale; apele pluviale colectate de pe invelitoare
si de pe suprafetele pietonale se vor canaliza catre spatiile verzi, iar surplusul céatre
reteaua publica; apele pluviale de pe platformele carosabile se vor colecta prin
rigole catre un separator de hidrocarburi, Thainte de a fi deversate in reteaua
publica sau spre spatiul verde de pe parcela, in gradini de bioretentie;

o instalatii de stingere a incendiilor. Cladirea va fi prevazuta cu instalatii de stingere a
incendiilor interioare cf. STAS 1478, 19, 17, P118;

e instalatie de hidranti interiori;

¢ instalatie de hidranti exteriori;

e gospodarie de apa pentru hidranti interiori si exteriori.

Evacuarea aerului viciat din grupurile sanitare se face prin intermediul unor
ventilatoare de extractie de 100 mc/h montate in fiecare spatiu fara suprafata vitrata.
Acestea vor evacua aerul viciat, prin intermediul unor ghene de ventilatie, in exterior.

- racordarea la retelele utilitare existente in zona;

Se vor mentine si redimensiona bransamentele existente la retelele de utilitati din
zona: apa, canalizare, electricitate, gaze naturale.

Caracteristicile tehnice ale acestora se vor stabli la faza de proiect tehnic.
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Proiectele de instalatii asigura realizarea unor instalatii de calitate corespunzatoare,
urmarind satisfacerea exigentelor esentiale de calitate (rezistenta si stabilitate, siguranta
in exploatare, siguranta la foc, sanatatea oamenilor si protectia mediului, economia de
energie, protectia impotriva zgomotului, utilizarea sustenabila a resurselor naturale),
precum si a reglementarilor tehnice in vigoare privind calitatea in constructii in
conformitate cu prevederile Legii nr. 10/1995.

Proiectele vor fi intocmite conform normativelor si standardelor in vigoare, fara
derogari.

- descrierea lucréarilor de refacere a amplasamentului in zona afectatd de executia
investitiei;

Terenul este amenajat in totalitate, neexistand zone care sa fie supuse refacerii in
sensul aducerii la starea initiala, neamenajata.

Amenajarea va fi pentru turisti, cu spatii verzi, alei si platforme pietonale, piscina si
mobilier urban pentru odihna, joaca, lucrari de arta etc.

Plantatiile de la sol vor fi de tipul peluzelor de gazon si alte plante ierboase, pe alocuri
cu diverse plante decorative si arbusti/arbusti cataratori, precum si arbori, care s-au
dovedit potrivite climatului local si zonei de plaja, cum sunt: Elaeagnus angustifolia
(salcioara), Tamarix tetrandra/Tamarix ramosissima (catina rosie), Hippophae rhamnoides
(catina alba), Salix rosmarinifolia, Rhus typhina (otetar rosu), juniperus horizontalis,
juniperus sabina, yucca filamentosa, lonicera tatarica, lonicera caprifolium (caprifoi),
lonicera japonica halliana (mana maicii domnului), wisteria sinensis (glicina), syringa
vulgaris (liliac), spiraea (cununita), jasminum nudiflorum (iasomie), berberis thumbergii
“atropurpurea” (dracila rosie), buddleia davidii (liliac de vara), parthenocissus inserata (vita
decorativa) s.a.

- cdi noi de acces sau schimbari ale celor existente;

Se mentin accesurile pietonale si ocazional auto existente pe parcela din aleile aflate
in apropiere, pe toate laturile amplasamentului adiacente domeniului public.

Se creeaza accesuri pietonale in cladiri de pe toate laturile, in relatie directa cu aleile
publice adiacente. Se creeaza acces auto in demisol de pe latura de sud-vest, din zona
parcarii existente aferente fostului complex hotelier Parc.

Situatia locurilor de parcare:

Conform certificatului de urbanism, trebuie asigurate locuri de parcare doar pentru
locuintele de vacanta si vizitatorii acestora, respectiv pentru 60 de autoturisme.

Conform HCL nr. 113/2017, din regulamentul prinvind asigurarea numarului minim de
locuri de parcare pentru lucrarile de constructii si amenajari autorizate pe raza municipiului
Constanta, capitolul lll, art. 16, lit. a), "Se excepteaza (nu se vor asigura locuri de parcaje)
de la aplicarea prevederilor prezentului regulament constructiile care: prin documentatiile
de urbanism aprobate, sunt amplasate pe terenuri fara acces carosabil (cu acces doar din
arterele pietonale ocazional carosabile) si care se supun restrictilor impuse de
regulamentele speciale de urbanism)”’. Conform certificatului de urbanism, celelalte
functiuni (care nu sunt locuinte) sunt exceptate de la asigurarea numarului de locuri de
parcare.
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Asadar, se vor amenaja parcari pentru minim 60 de autoturisme, atat la sol, cat si in
garajul subteran.

- resursele naturale folosite in constructie si functionare;

Nu vor fi folosite resurse naturale proprii ale terenului, se vor achizitiona toate
materialele de constructie si dotari; acestea sunt cele folosite in mod uzual in constructii,
preponderent regenerabile, si anume:

e lemn - constructii, finisaje, mobilier;

e derivate de petrol/gaz - pentru gatit si prepararea apei calde menajere si a
agentului termic, pentru instalatii, tubulaturi, izolatii;

e minereuri - constructii, izolatii, finisaje, dotari (inclusiv ustensile, decoratiuni, corpuri
sanitare), preparari (sare);

e material vegetal - textile, papetarie, preparari, izolatii;

e apa - consum menajer, curatenie, intretinere, spalatorie, irigatii, piscina;

e aer - instalatia de ventilatie;

e radiatie solara - prepararea agentului termic;

e extract de cariera - constructii, amenajari;

o etc.

Constructia va avea structura de rezistenta din beton armat, alcatuitd din fundatii,
stalpi, grinzi, diafragme si plansee, executate monolit. Fundarea se va face pe piloti din
beton armat, pana la adancimea de fundare stabilita prin studiul geotehnic si proiectul de
rezistenta. Inchiderile exterioare vor fi realizate din pereti cortina si zidarie de BCA cu
termoizolatie de vata minerala. Acoperisul va fi tip terasa, partial circulabila, partial
necirculabila. Compartimentarile interioare vor fi din panouri de sticla, zidarie de b.c.a. sau
pereti multistrat din gipscarton, dupa caz. Finisajele exterioare vor fi placaje ceramice,
placaje compozite pe baza de ciment, placaje de piatra naturala, panouri de sticla la
parapete, balustrade din otel inoxidabil, beton aparent, tencuieli decorative, substrat
protejat cu pietris sau mulci. Finisajele interioare vor fi din lemn, placaje ceramice, placaje
de piatra naturala, mocheta, zugraveli, materiale compozite, panouri de sticla/oglinda,
tapet de hartie, substrat acoperit cu mulci.

- metode folosite in constructie/demolare;

Pentru demolare, se executa intdi Tmprejmuirea si asigurarea incintei, apoi
dezechiparea imobilelor de mobilier, dezafectarea si demontarea instalatiilor/ utilajelor,
montarea schelelor, dupa caz, demontarea tamplariei, pardoselilor, placilor de finisaj. In
etapa urmatoare se trece la demolarea constructiilor, incepand de sus in jos, cu
tinichigeria de la acoperis, demontarea straturilor de invelitoare, apoi se demonteaza
planseele si zidaria, folosind picamerul. Planseele se taie in bucati a caror greutate sa fie
mai mica decat capacitatea de ridicare a macaralei. Se leaga de catre legatori de sarcini
autorizati, cu cabluri verificate si se agata in carligul macaralei. Se comanda macaragiului
ridicarea carligului pana se intind cablurile, apoi incepe taierea armaturilor. Terasa se
evacueaza astfel bucata cu bucata, pentru a se evita prabusirea si degajarea de pulberi in
atmosfera. Lucrarile se executa de personal calificat. Dupa evacuarea planseului, se trece
la demolarea zidariilor etajelor respective, cu ajutorul schelelor. Demolarea zidurilor se
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face pe inaltimi egale pe tot frontul de lucru, sau cu diferente de nivel de cel mult 1 metru,
pentru a evita prabusirea unor portiuni de zid. Caramizile nu vor fi depozitate pe schele
sau plansee, ci se vor evacua imediat prin jgheaburi, la sol, unde se curata si se stivuiesc.
Se demoleaza apoi fundatile, mecanizat, cu respectarea normelor. Dupa demolarea
totala, se evacueaza restul de materiale existente pe santier in locuri special amenajate.
Evacuarea materialelor se va face selectiv, in containere speciale, furnizate de societatea
specializatd cu preluarea deseurilor din constructii si cu recuperarea materialelor
refolosibile.

Pentru constructie se vor folosi metodele uzuale. Construirea se va face pe baza
proiectului autorizat, de personal calificat, autorizat pentru fiecare tip de lucrare.
Materialele folosite vor avea agremente tehnice. Fundatiile se vor executa pe piloti, din
grinzi cu talpi si elevatii pe directii ortogonale, iar structura va fi din beton armat, alcatuita
din stalpi, grinzi si plansee. Betoanele se vor turna la fata locului. Pentru inchideri si
comparimentari se vor folosi atat zidarile cat si panourile prefabricate. Se vor monta
izolatiile, instalatiile si finisajele, respectand caietele de sarcini si normativele in vigoare.
Se vor monta schele perimetral sau in interiorul constructiilor, asigurédnd siguranta
lucratorilor. Se vor folosi macaraua si platforme elevatoare pentru transportul materialelor
si utilajelor pe verticala.

- planul de executie, cuprinzdnd faza de constructie, punerea in functiune, exploatare,
refacere si folosire ulterioara:
- planul de executie se va desfasura pe faze de executie, astfel:
e organizarea de santier si realizarea lucrarilor de protectie a constructiilor existente
care se mentin;
e desfiintarea partiala a constructiilor existente, conform proiectului si descrierii de
mai sus;
e realizarea sapaturii, fundatiilor si construirea corpului de cladire din nord-est (cu
apartamente de vacanta);
¢ realizarea instalatiilor interioare;
e realizarea lucrarilor de finisaje;
e realizarea lucrarilor de instalatii exterioare;
e mobilarea interioara;
o desfiintarea celorlalte constructiilor existente, conform proiectului si descrierii de
mai sus;
¢ realizarea sapaturii, fundatiilor si construirea celorlalte corpuri de cladire;
e realizarea instalatiilor interioare;
e realizarea lucrarilor de finisaje;
e realizarea lucrarilor de instalatii exterioare;
e amenajarea terenului;
e mobilarea interioara si exterioara a spatiilor.
Se estimeaza o durata de executie a constructiei de 36 de luni de la data inceperii
lucrarilor; dupa 6 luni de la finalizare se prevede darea in folosinta.
Perioada de exploatare este nedeterminata, iar postutilizarea poate reprezenta
desfiintarea totala, partiala, sau transformarea in vederea reutilizarii.
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- relatia cu alte proiecte existente sau planificate
Avand in vedere ca:
e investitia se realizeaza exclusiv pe parcela aflata in proprietate privata;
e se mentine functiunea dominanta;
e se pastreaza accesurile principale pe parcela;
e constructiile propuse sunt retrase de la limita comuna cu proprietatea vecina de la
sud-est,
investitia nu va afecta n niciun fel obiectivele invecinate. Acestea sunt:
e la nord-est, nordvest si sud-vest — domeniu public (alei carosabile, ocazional
carosabile si pietonale);
e la sud-est — proprietate privata ale persoanelor fizice si juridice - Hotel Parc.

Constructile propuse se vor incadra, ca aspect, in stilul arhitectural al statiunii
Mamaia si vor crea in mod special cu cladirea alaturatd (Hotelul Parc) un ansamblu
armonios, care sa sporeasca valoarea peisajului cultural al statiunii. Studiul volumetric si
desfasuratele de front stradal vor fi supuse avizarii Directiei Judetene pentru Cultura
Constanta.

- detalii privind alternativele care au fost luate in considerare;

Alternativele volumetrice au fost studiate si discutate in cadrul comisiei tehnice de
urbanism a Primariei Constanta, iar solutia prezenta este cea agreata de aceasta si
aprobata de Consiliul Local prin hotararea de adoptare a Planului Urbanistic Zonal din
2022.

- alte activitdti care pot apdrea ca urmare a proiectului (de exemplu, extragerea de
agregate, asigurarea unor noi surse de apda, surse sau linii de transport al energiei,
cresterea numarului de locuinte, eliminarea apelor uzate si a deseurilor);

In afara functiunilor propuse, zona se poate imbunatati si in afara limitelor terenului,
prin grija Consiliului Local Municipal, prin amenajari de strazi, parcaje, alei, trotuare,
accese facile pe plaja.

Apele uzate se canalizeaza la reteaua publica prin bransamentul existent. Deseurile
se vor colecta pe platforma speciala si se vor ridica de companiile specifice care activeaza
in zona (ex. Polaris M. Holding).

- alte autorizalii cerute pentru proiect.
Conform certificatului de urbanism nr. 2248 din 25.08.2023, eliberat de Primaria
Municipiului Constanta, sunt necesare urmatoarele avize si acorduri pentru:
e RAJA

e Orange;

e Engie;

e E-Distributie Dobrogea;
e RCS&RDS;

e AACR;
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e Comisia de circulatie;

e Primaria Constanta — Directia Generala Economico Financiara, daca este cazul,
e |S.U;

e DS.P,;

¢ Ministerul Antreprenoriatului si Turismului;

e Statul Major General;

e MAL;

¢ Directia Judeteana pentru Cultura Constanta.

IV. Descrierea lucrarilor de demolare necesare:

e se executa intai imprejmuirea si asigurarea incintei;

e se face dezechiparea de mobilier, dezafectarea si demontarea instalatiilor/ utilajelor;

e se monteaza schelele;

e demontarea tamplariei, pardoselilor, placilor de finisaj;

e se executa demolarea constructiilor, incepdnd de sus in jos, cu tinichigeria de la
acoperis, demontarea straturilor de invelitoare;

e se demonteaza planseul superior, astfel: folosind picamerul, se taie in bucati a caror
greutate sa fie mai mica decat capacitatea de ridicare a macaralei, se leaga de catre
legatori de sarcini autorizati, cu cabluri verificate si se agata in carligul macaralei; se
comanda macaragiului ridicarea carligului pana se intind cablurile, apoi incepe taierea
armaturilor; terasa se evacueaza astfel bucata cu bucata, pentru a se evita prabusirea si
degajarea de pulberi in atmosfera

e dupa evacuarea planseului, se trece la demolarea zidariilor parterului, cu ajutorul
schelelor; demolarea zidurilor se face pe inaltimi egale pe tot frontul de lucru, sau cu
diferente de nivel de cel mult 1 metru, pentru a evita prabusirea unor portiuni de zid,;
caramizile nu vor fi depozitate pe schele sau plansee, ci se vor evacua imediat prin
jgheabuiri, la sol, unde se curata si se stivuiesc;

e se demoleaza planseul de peste subsolul partial (demisol), prin aceleasi metode ca mai
sus;

e se demoleaza peretii subsolului, prin aceleasi metode ca mai sus;

¢ se demoleaza apoi fundatiile, mecanizat, cu respectarea normelor;

e dupa demolarea totala, se evacueaza restul de materiale existente pe santier in locuri
special amenajate; evacuarea materialelor se va face selectiv, in containere speciale,
furnizate de societatea specializatd cu preluarea deseurilor din constructii si cu
recuperarea materialelor refolosibile.

V. Descrierea amplasarii proiectului

- distanta fatd de granite pentru proiectele care cad sub incidenta Conventiei privind

evaluarea impactului asupra mediului in context transfrontiera, adoptata la Espoo la 25

februarie 1991, ratificata prin Legea nr. 22/2001 cu modificarile si completarile ulterioare;
Investitia nu se incadreaza in Lista cuprinzand activitatile propuse din Anexa 1 a

Conventiei mentionate.
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- localizarea amplasamentului in raport cu patrimoniul cultural potrivit Listei Monumentelor
Istorice actualizata periodic si publicata in Monitorul Oficial al Romaniei si a Repertoriului
Arheologic National instituit prin OG nr.43/2000 privind protectia patrimoniului arheologic
si declararea unor situri arheologice ca zone de interes national, republicata, cu
modificarile si completarile ulterioare

Imobilul (teren si constructii) nu se afla pe Lista Monumentelor Istorice sau in zone de
protectie a acestora, nici in apropierea vreunuia.

- hérti, fotografii ale amplasamentului care pot oferi informatii privind caracteristicile fizice
ale mediului, atat naturale, cét si artificiale si alte informatii privind:

e folosintele actuale si planificate ale terenului atat pe amplasament, cat si pe zone
adiacente acestuia — se anexeaza planul de situatie si planul cadastral;

Utilizare existenta Alimentatie publica

Utilizare admisa cf. RLU PUZ aprobat cu HCL | Turism, comert, servicii, agrement, loisir
276/2022, zona M - mixta

Categorie de folosinta teren cf. extras CF Curti, constructii

Destinatii constructii cf. extras CF Restaurante, terase acoperite/
descoperite, anexe, posturi trafo

Utilizare propusa Complex turistic si de locuinte de vacanta
si functiuni conexe

Vecinatatile terenului sunt:

- la NE - Promenada Mamaia, domeniu public (IE228800);
- la NV - alee acces si spatiu verde, domeniu public;

- la SV - alee acces, domeniu public;

- la SE - Hotel Parc, proprietate privata (IE255962).

e politici de zonare si de folosire a terenului:

Tabel comparativ al utilizarii terenului:

Nr. Destinatia suprafetei Suprafata existenta Suprafata propusa
crt.
mp % mp %
1 | Hotel si/sau alimentatie publica 3162 65,6 3200 66,4
2 Trotuare, platforme si alei 1483 30,7 240 5
pietonale, terase
3 Teren viran 0 0 0 0
4 Spatii verzi 177 3,7 1206 25

11
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5 Alei, platforme carosabile, 0 0 176 3,6
parcari (cca. 10 auto la sol)

TOTAL 4822 100 4822 100

Sinteza asigurarii spatiilor verzi:

Tipul de spatiu verde existent propus
mp % din suprafata mp % din suprafata
terenului terenului
La sol 177 3,7 1206 25
Pe terase 0 0 1205 25
Pe suprafete verticale 0 0 0 0
Total 177 3,7 2411 50,00

La sol se vor amenaja plantatii de tipul peluzelor de gazon si alte plante ierboase, pe
alocuri cu diverse plante decorative si arbusti/arbusti cataratori, precum si arbori, care s-
au dovedit potrivite climatului local si zonei de plaja. Astfel, arborii si arbustii recomandati
sunt dintre cei cu efect decorativ, care pot creste pe nisipurile marine si pot rezista pe
termen lung climatului costier local cu apa freatica la adancime relativ mica, de tip salin,
fara a avea nevoie de irigatii. Acestia sunt: Elaeagnus angustifolia (salcioara), Tamarix
tetrandra/Tamarix ramosissima (catina rosie), Hippophae rhamnoides (catina alba), Salix
rosmatrinifolia, Rhus typhina (otetar rosu).

In jardinierele de pe terase si platforme, dar si la sol, in functie de gradul de umbrire,
se recomanda arbusti si plante decorative cu foliaj permanent, unele cataratoare, precum
juniperus horizontalis, juniperus sabina, yucca filamentosa, lonicera tatarica, lonicera
caprifolium (caprifoi), lonicera japonica halliana (mana maicii domnului), berberis
thumbergii ,atropurpurea” (dracila rosie), care necesita udare moderata.

Sezonier, cu rol decorativ, in jardiniere sau ghivece, atat la interior cat si la exterior,
se recomanda plante rezistente la seceta, precum gerbera, crizantema, irisul, verbena,
muscatele (geranium), petuniile, galbenelele (Calendula officinalis), margaretele
(Leucanthemum vulgare), agavele, cactusii, ficusii, aloe vera, palmierii, floarea de piatra
(portulaca), orhideea (phalenopsis). Acestea pot fi udate mai rar.

La nevoie, udarea plantelor se poate face cu apa ,gri” epurata local, asa cum se va
descrie mai jos, la capitolul VII.
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e arealele sensibile;
Terenul nu se afla in zona naturala protejata, dar in apropierea urmatoarelor areale
sensibile:

Distanta minima pana la Marea Neagra — ROSPAO0076 este:
existent - cca. 150 metri fata de limita parcelei;

- cca. 150 metri fata de cea mai apropiata constructie.
propus - cca. 150 metri fata de limita parcelei;

- cca. 160 metri fata de cea mai apropiata constructie.

Distanta minima pana la plaja (IE 227249) este:

existent - cca. 8 metri faté de limita parcelei (= latimea promenadei);
- cca. 8 metri fatéd de cea mai apropiata constructie.

propus - cca. 8 metri fata de limita parcelei;
- cca. 18 metri fata de cea mai apropiata constructie.

Distanta minima pana la Lacul Siutghiol - ROSPA0057 (Lacul Tabacarie) este:
existent - cca. 260 metri fata de limita parcelei;

- cca. 26 metri fatd de cea mai apropiata constructie.
propus - cca. 260 metri faté de limita parcelei;

- cca. 266 metri fatéd de cea mai apropiata constructie.

Distanta minima pana la Lacul Siutghiol - ROSPA0057 (Lacul Siutghiol) este:
existent - cca. 618 metri fata de limita parcelei;

- cca. 621 metri fatéd de cea mai apropiata constructie.
propus - cca. 618 metri fata de limita parcelei;

- cca. 625 metri fata de cea mai apropiata constructie.

Harta ariilor protejate din zona amplasamentului

ROSPA0076
MAREA NEAGRA
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- coordonatele geografice ale amplasamentului proiectului, care vor fi prezentate sub
forma de vector in format digital cu referintd geografica, in sistem de proiectie nationala
Stereo 1970.

IE 258136

INVENTAR DE COORONATE

Loc. Mamaia, Lot 1+ Lot 2- Restaurant Parc
Sistem de proiectie STEREO 70

UAT CONSTANTA
We. |Coordonate pct.de contur| Lungimi
Pt - laturi
X [(m] Y [m] D{i,i+1}
11308632.240|790711.500 20.337
2|308647.770 |750698,370 23,969
3|308666.070 [T9068Z.850 6.658
4 |308661.850|720677.740 16.529
51308674.559(790667.171 0.690
6|308675.090 |7906660.730 4.740
71308672,0080 (790663, 060 B.063
8|308678.360|750657.990 1.779
91308679.250 (790656,450 1.967
10/308678.990 (720654.500 23.814
11 |308663.860 |79%0636.110 3.919
12 |308656.110|750642.300 19,325
13|308643.660|720627.320 6.972
14 |308637.430|720630.650 6,709
15|308632,340|790635.020 6.537
16 |308626.170 7920637180 2.15%
17 (308624.300(790638,260 4,237
18 |308621.010 |720640,930 29.966
19 |308587.740 |730659.810 23.501
20 |308579.800|790674.990 1.668
21 |308580.857 |790676.280 12.229|

22 |308588.630 (790685.760 21‘?53|

23 (308602, 460 |720702.590 4.424
24 (308605, 860 |720699, 760 1.915
25|308607.750 |750700.070 5.850|
76 |308611.562 |T20704.508 4.349|
27|308614.396 [790707.607 2.983|
28 (308616.340|790710.070| 11.359
29|308623.734 |790718.693| 11.140|

S=4B22 m.p.

- detalii privind orice varianta de amplasament care a fost luata in considerare
Constructiile propuse vor fi pe amplasamentul constructiilor existente, procentul de
ocupare nu permite alte variante de amplasament.

VI. Descrierea tuturor efectelor semnificative posibile asupra mediului ale proiectului, n
limita informatiilor disponibile

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

1. Protectia calitatii apelor:

- sursele de poluanti pentru ape, locul de evacuare sau emisarul: instalatiile de canalizare
(acestea vor fi etanse si vor fi pozate in canale de protectie pentru verificarea sistematica
si interventia asupra lor, daca e cazul), irigarea spatiilor verzi de la sol (nu se vor folosi
substante chimice, ci doar apa de ploaie sau de la retea);

- statiile si instalatiile de epurare sau de preepurare a apelor uzate prevazute: separator
de grasimi la chiuvetele din bucatarie;
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2. Protectia aerului:

- sursele de poluanti pentru aer, poluanti, inclusiv surse de mirosuri: centrala termica,
masinile de gatit din bucatarie, autoturismele, instalatia de ventilatie;

- instalatiile pentru retinerea si dispersia poluantilor in atmosfera: filtre de aer la cos,
respectiv la hote (acestea vor fi curatate sistematic si vor fi prevazute cu recuperatoare de
condens);

3. Protectia impotriva zgomotului i vibratiilor:

- sursele de zgomot si de vibratii; nu se produc zgomote peste limitele admise. Lucrarile
de constructii se vor desfasura in afara sezonului turistic;

- amenajarile si dotarile pentru protectia impotriva zgomotului si vibratjilor: nu e cazul.

4. Protectia impotriva radiatiilor:
- sursele de radiatii: nu e cazul;
- amenajarile si dotarile pentru protectia impotriva radiatjiilor: nu e cazul.

5. Protectia solului si a subsolului:

- sursele de poluanti pentru sol, subsol, ape freatice si de adancime: scurgeri accidentale
de la masini si utilaje;

- lucrarile si dotarile pentru protectia solului si a subsolului: etansarea instalatiei de
canalizare, platformele de deseuri vor fi etanse si vor fi prevazute cu rigole pentru
deversarea apelor de intretinere la reteaua de canalizare menajera, platformele de
parcare vor fi prevazute cu separatoare de hidrocarburi sau cu gradini de bioretentie.

6. Protectia ecosistemelor terestre i acvatice:

- identificarea arealelor sensibile ce pot fi afectate de proiect: nu e cazul, zona fiind intens
construita;

- lucrarile, dotarile si masurile pentru protectia biodiversitatii, monumentelor naturii si ariilor
protejate: nu e cazul.

7. Protectia asezarilor umane gi a altor obiective de interes public:

- identificarea obiectivelor de interes public, distanta fata de asezarile umane, respectiv
fata de monumente istorice si de arhitectura, alte zone asupra carora exista instituit un
regim de restrictie, zone de interes traditional etc.: nu e cazul, zona fiind intens construita;

- lucrarile, dotarile si masurile pentru protectia asezarilor umane si a obiectivelor protejate
si/sau de interes public: nu e cazul.

8. Prevenirea si gestionarea deseurilor generate pe amplasament in timpul realizarii
proiectului/in timpul exploatarii, inclusiv eliminarea:

- lista deseurilor (clasificate si codificate in conformitate cu prevederile legislatiei europene
Si nationale privind degeurile), cantitati de degeuri generate (calculele estimative sunt
facute doar unde s-au gasit informatii statistice, pentru un numar de 200 de utilizatori,
rezultat pentru un indice mediu anual de ocupare a constructiei de 50% din capacitatea
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maxima, avand ca date surse statistice rapoartele pe anii 2012-2020 de pe site-ul
https://www.anpm.ro/-/statistica-deseurilor si site-ul https://www.recensamantromania.ro/):

Deseuri rezultate la executie, din demolare, construire si activitatile lucratorilor:

Cod deseu |Denumire deseu Canti- Modul de eliminare
tate Reutili- Reci- Revalorificare | Eliminare
(tone) .
zare clare (ex. (depozi-
energetica) tare)
17 01 01 Beton 2000 - - - X
17 01 02 Caramizi 1800 | x (70%) x (30%)
17 01 03 Tigle Si materiale 1100 | x (70%) x (30%)
ceramice
17 01 07 Amestecuri de beton, 280 - - - X
caramizi, tigle Si
materiale ceramice fara
continut de substante
periculoase
17 02 01 Lemn 0,4 - X (50%) X (50%) -
17 02 02 Sticla 500 - X - -
17 03 Amestecuri bituminoase, 100 - X - -
gudron de huila si
produse gudronate
17 04 02 Aluminiu 100 - X - -
17 04 05 Fier si otel 300 - X - -
17 04 11 Cabiluri, fara continut de 0,8 - X - -
ulei, gudron sau alte
substante periculoase
17 05 04 Pamant si pietre, fara 300 - - - X
continut de substante
periculoase
17 08 02 Materiale de constructie 15 - - - X
pe baza de gips, fara
continut de substante
periculoase
080112 Deseuri de vopsele si 0,3 - - - X

lacuri, fara continut de
solventi organici sau
alte substante
periculoase
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13 Deseuri uleioase si 0,1 - - X -
deseuri de combustibili
lichizi

1501 01 Ambalaje de hartie si 0,5 - X - -
carton

1501 02 Deseuri de ambalaje de 0,2 - X - -
plastic

1501 03 Ambalaje de lemn 1,0 X - - -

1501 04 Ambalaje metalice 0,1 X - - -

1501 09 Ambalaje din materiale 0,1 X - - -
textile

20 01 01 Hartie si carton 0,1 - X - -

20 01 02 Sticla 0,2 X - - -

200108 Deseuri biodegradabile 0,5 - - - X
de la bucatarii si cantine

200110 Imbracaminte 0,2 X - - -

2001 34 Baterii si acumulatori 0,2 - X - -

2001 39 Materiale plastice 0,1 - X - -

20 01 40 Metale 0,2 - X - -
Total 6500

Deseuri rezultate in timpul exploatarii, generate din activitatea angajatilor, locatarilor si

turistilor:
Cod Denumire deseu Cantitate Modul de eliminare
deseu (tone/an) - _ - .
Reutili- |Reci- Revalorificare |Eliminare
zare clare (ex. (depozi-
energetica, tare)
compostare)
1501 01 |Ambalaje de hartie si 3,2 - X - -
carton
1501 02 |Deseuri de ambalaje de 1,5 - X - -
plastic
1501 06 |Ambalaje amestecate 2,3 X - - -
20 01 01 |Hartie si carton 0,9 - X - -
200102 |Sticla 1,2 X - - -
20 01 08 |Deseuri biodegradabile 53 - - x (80%) X (20%)
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de la bucatarii si cantine
200110 |imbracaminte 1 X - - -
2001 11 |Textile 1,5 X - - -
20 01 25 |Uleiuri si grasimi 0,6 - - X -
comestibile
20 01 34 | Baterii si acumulatori 0,4 - X - -
20 01 39 |Materiale plastice 0,7 - X - -
200140 |Metale 0,7 - X - -
20 03 01 | Deseuri municipale 55 - - - X
amestecate
Total 122

Este posibil sa apara si alte tipuri de deseuri, care vor fi identificate in viitor.

- programul de prevenire si reducere a cantitatilor de deseuri generate va consta intr-o
serie de masuri, printre care se regasesc

informarea angajatilor in legatura cu tipurile de materiale plastice/hartie/carton/
metal/lemn care se pot recicla;

predarea selectiva a deseurilor de materiale plastice/hartie/carton/metal/lemn in
vederea reciclarii;

evitarea generarii deseurilor si reducerea folosirii hartiei: tiparire doar daca este
absolut necesar; tiparire fatd-verso; micsorare text pentru micsorarea numarului de
pagini tiparite;

reutilizarea cutiilor de carton in care este ambalata hartia utilizata pentru realizarea
documentelor, reutilizarea pungilor de plastic sau utilizarea sacoselor realizate din
materiale textile;

micsorarea cantitatii de deseuri de materiale plastice prin scaderea numarului de
pahare de unica folosinta de la dozatoarele de apa; incurajarea folosirii de pahare
din sticla/ cani din ceramica;

achizitionarea de produse neambalate sau produse fara ambalaje excesive;
reutilizarea ambalajelor de lemn/metal/plastic utilizate pentru transportul produselor
comercializate sau utilizate la preparari;

achizitionarea produselor lichide (de ex., de curatenie) in recipienti de volum mare,
pentru evitarea producerii de deseuri de ambalaje care contin reziduuri sau sunt
contaminate cu substante periculoase;

prospectarea pietii in vederea identificarii produselor ecologice de curatenie;
mentinerea unei evidente clare cu privire la termenele de valabilitate pe fiecare
categorie de produse perisabile in parte si achizitionarea de produse in cantitati
corespunzatoare pentru a evita formarea de stocuri Si expirarea acestora;
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o distribuirea de produse cu termen de garantie limitat din stocul deja existent, mai
vechi, Thaintea distribuirii stocului cel nou;

e evitarea generarii de DEEE-uri prin repararea echipamentelor defecte;

e predarea echipamentelor electrice si electronice casate catre agenti economici
autorizati Tn domeniul reciclarii;

¢ inlocuirea tuburilor fluorescente cu corpuri de iluminat pe baza de led-uri, cu durata
mare de viata,

o utilizarea acumulatorilor reincarcabili in locul bateriilor.

- planul de gestionare a deseurilor: Planurile de gestionare a deseurilor se vor face unul
pentru Organizarea de Santier si unul dupa realizarea investitiei, inainte de darea in
functiune. Conform art. 17, alin (4) din OUG nr. 92/2021, Titularul autorizatiei de
construire/desfiintare emise de cétre autoritatea administratiei publice locale, centrale sau
de catre institutiile abilitate s& autorizeze lucrarile de constructii cu caracter special are
obligatia de a avea un Plan de gestionare a degeurilor din activitdti de construire gi/sau
desfiintare, dupa caz, prin care se instituie sisteme de sortare pentru deseurile provenite
din activitati de constructie si desfiintare, cel putin pentru lemn, materiale minerale - beton,
caramida, gresie si ceramicd, piatrd, metal, sticla, plastic si ghips pentru
reciclarea/reutilizarea lor pe amplasament, in masura in care este fezabil din punct de
vedere economic, nu afecteaza mediul inconjurator si siguranta in constructii, precum si
de a lua masuri de promovare a demolarilor selective pentru a permite eliminarea Si
manipularea in conditii de siguranta a substantelor periculoase pentru a facilita reutilizarea
si reciclarea de inalts calitate prin eliminarea materialelor nevalorificabile. In conformitate
alin (3) , art. 44 din OUG nr. 92/ 2021, privind regimul deseurilor, planul se publica pe
pagina de internet a persoanei juridice si se transmite anual Agentiei Judetene pentru
Protectia Mediului, inclusiv progresul inregistrat, pana la 31 mai a anului urmator raportarii.
In cazul de fat&, masurile generale de baza care se vor lua constau in a se asigura diferite
containere, adecvate pe sortimente de deseuri, intr-o camera special amenajata situata la
parter, ferita de intemperii, pe latura sudica a constructiei, ce se vor evacua de catre firme
specializate, pe baza de contract, dupa un program stabilit ulterior; volumul va varia zilnic,
in functie de numarul turistilor; deseurile rezultate din constructii/demolari sunt sortate
astfel: fractiunile reciclabile se vor valorifica prin unitatea autorizata, iar deseurile inerte pot
fi utilizate ca materiale de umpluturd la indicatia si cerinta autoritatii locale ce emite
autorizatia de construire sau pot fi depozitate intr-un depozit de deseuri inerte; alte masuri
de baza ce se vor lua pentru gestionarea corecta a deseurilor sunt:
e |a locul de generare a deseurilor, asigurarea de recipiente pe sortimente, etichetate
corespunzator;
e evacuarea regulata a deseurilor din zona de generare in vederea evitarii formarii de
stocuri si cresterii riscului amestecarii diferitelor tipuri de deseuri;
e alegerea variantelor de reutilizare si reciclare a deseurilor rezultate, ca prima
optiune de gestionare si nu eliminarea acestora la un depozit de deseuri;
e respectarea prevederilor si procedurilor H.G. 1061/2008 privind transportul
deseurilor periculoase si nepericuloase pe teritoriul Romaniei;
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e instituirea evidentei gestiunii deseurilor in conformitate cu H.G. 856/2002,
evidentiindu-se atat cantitatile de deseuri rezultate, cat si modul de gestionare a
acestora;

e amenajarea de spatii special amenajate pentru depozitarea deseurilor rezultate in
urma activitatii propuse, astfel incat sa nu existe riscul poluarii factorilor de mediu;
se vor asigura facilitéti de depozitare intermediara in cadrul organizarii de santier,
pe tipuri de deseuri, creandu-se premise pentru colectarea selectiva;

e asigurarea capacitatii optime de colectare, prin recipiente cu capace etanse,
inscriptionate, care sa impiedice emisia de mirosuri dezagreabile, prezenta
insectelor si animalelor, poluarea apei sau solului, crearea focarelor de infectie;

e instruirea utilizatorilor/lucratorilor raspunzatori pentru toate etapele de colectare,
sortare, depozitare si evacuare a deseurilor, precum si pentru prevenirea generarii
deseurilor si obligatia reutilizarii produselor.

9. Gospodarirea substantelor si preparatelor chimice periculoase:

- substantele si preparatele chimice periculoase utilizate si/sau produse: in etapa de
construire pot aparea produse pe baza de ciment si ipsos (ciment, mortar, tencuiala, sape,
gleturi) — materiale iritante numai Tn stare pulverulentd si produse pe baza de solventi
(vopsele, lacuri, adezivi, diluanti) — preparate chimice periculoase (inflamabile, nocive); in
etapa de functionare pot aparea produse de intretinere (detergenti, dezinfectanti etc.), al
caror grad de periculozitate trebuie sa fie redus, pentru a nu afecta sanatatea utilizatorilor.
- modul de gospodarire a substantelor si preparatele chimice periculoase si asigurarea
conditiilor de protectie a factorilor de mediu si a sanatatii populatiei: substantele si
preparatelor chimice periculoase vor fi achizitonate numai in cantitatile necesare si vor fi
depozitate si manipulate corespunzator in incinta organizarii de santier, conform Fisei
tehnice de Securitate (FTS), gestionarea acestora facandu-se conform recomandarilor din
FTS; ambalajele produselor periculoase, cu urme de produs, vor fi tratate ca deseuri
periculoase si eliminate corespunzator.

B. Utilizarea resurselor naturale, in special a solului, a terenurilor, a apei si a biodiversitatii:
zona fiind dens construitd si populata, singurele portiuni de teren utilizabile in stare
naturald sunt spatiile verzi amenajate la sol, pe care, data fiind prezenta solului nisipos
(nisip fin galben, cu resturi vegetale, afanat, conform forajului F2 din studiul geotehnic), se
recomanda plantarea vegetatiei specifice zonei litoral-maritime, plantele lemnoase ce pot
fi plantate in zonele de plaja (cf. prof. dr. M. Fagaras) fiiind cele enumerate la capitolul Ill -
descrierea lucrarilor de refacere a amplasamentului in zona afectata de executia investitiei
si la capitolul V - politici de zonare gi de folosire a terenului.

VII. Descrierea aspectelor de mediu susceptibile a fi afectate in mod semnificativ de
proiect; natura impactului (adica impactul direct, indirect, secundar, cumulativ, pe termen
scurt, mediu si lung, permanent si temporar, pozitiv si negativ):

- iImpactul asupra populatiei, s&natatii umane: tinand cont de tipul de activitate propus prin
proiect, care este aceeasi cu cea existenta deja in vecinatate, se preconizeaza ca acest
obiectiv nu va avea un impact semnificativ asupra populatiei din zona, urmand sa se
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inregistreze o usoara presiune doar in timpul lucrarilor de constructie; daca luam in
considerare si aspectul intreruperii lucrarilor pe timpul sezonului estival, in restul timpului
zona nefiind locuita, impactul negativ care va fi cauzat de zgomotul utilajelor si al
mijloacelor de transport din santier, sau de intensificarea traficului pe strazile invecinate,
de depozitarea materialelor de constructii, dar si de emisiile generate in urma manipularii
materialelor de constructii, va fi minim, temporar si indirect.

- impactul asupra biodiversitétii (acorddnd o atentie speciald speciilor si habitatelor
protejate), conservarea habitatelor naturale, a florei si a faunei séalbatice, terenurilor,
solului, folosintelor, bunurilor materiale: nu e cazul, terenul fiind deja construit si inconjurat
de constructii si amenajari, zona fiind total antropizata; prin urmare, nu exista habitate
naturale ce trebuie conservate, iar folosinta terenului se mentine pentru turism si servicii
turistice, iar bunurile materiale existente, pe cat posibil daca nu sunt deteriorate, se vor
recupera si refolosi.

- impactul asupra calitatii si regimului cantitativ al apei: conform caracteristicilor proiectului
propus, nu se prevede prelevarea de apa din sursa subterana sau de suprafata din zona
amplasamentului, deci nu se vor inregistra efecte asupra hidrologiei zonei si nici nu vor fi
afectate in secundar alte activitati dependente de aceasta resursa; nu se vor evacua ape
uzate neepurate si nici ape uzate epurate in emisar natural, deci nu va exista potential
impact asupra calitatii apelor de suprafata indusa de o astfel de actiune; pe amplasament
nu vor exista rezervoare de combustibil, uleiuri sau alte substante cu potential ridicat
pentru apele de suprafatd sau subterane, in caz de deversare; tinand cont de
caracteristicile apelor uzate generate (menajere), exista premisele necesare ca aceste
ape sa respecte la evacuarea in reteaua de canalizare indicatorii de calitate impusi de
NTPA 002/2005; in perioada de implementare a proiectului se vor genera de pe santier
ape uzate de tip menajer de la facilitatile igienico-sanitare asigurate pentru personalul
muncitor, care vor fi dirijate catre reteaua de canalizare existenta pe teren, prin conducte
etanse

- impactul asupra calitatii aerului, climei (de exemplu, natura si amploarea emisiilor de
gaze cu efect de serd): din punct de vedere al impactului asupra atmosferei, se va
inregistra influentad negativa asupra calitatii aerului pe perioada de construire, ca urmare a
excavarii si manipularii pamantului; de asemenea, mijloacele de transport si utilajele
folosite pentru realizarea lucrarilor vor genera poluanti caracteristici arderii combustibililor
in motoare (NOx, Sox, CO, pulberi, metale grele); o altéd sursad de praf pe santier este
eroziunea vantului, urmare a decopertarii solului; aceste emisii sunt dependente de fazele
de lucru, iar impactul se estimeaza a fi direct, negativ, pe termen scurt si temporar.

in scopul atenuarii schimbarilor climatice, nu se produc impaduriri/despaduriri, dar
vor fi create zone de spatii verzi atat la sol si pe acoperisurile imobilelor (pe terasele
circulabile si necirculabile), cat si in interior, pentru a absorbi emisiile de gaze cu efect de
sera (GES) se asigura un microclimat placut, care sa scada in mod natural consumul de
energie necesar instalatiei de climatizare. De asemenea, utilajele si dotarile in aparatura si
furnituri electrice utilizate vor fi agrementate si alese din categoria celor cu consum redus
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de energie si de buna calitate, astfel incat sa fie fiabile, cu durata de viata cat mai lunga.
Pentru a reduce necesarul de energie produsa in mod clasic prin arderea combustibililor
fosili, se propun prin proiect panouri solare, pompe de caldura si se ia in considerare
inclusiv captarea energiei eoliene, ca surse regenerabile de energie. Instalatia de
ventilatie va fi proiectata, de asemenea, cu recuperare de caldura.

Complexul turistic va asigura numeroase servicii turistice, precum alimentatie publica,
spa, comert, loisir, astfel incat turistii sa le aiba la indemana si sa nu fie necesare
deplasari cu autoturismul personal pentru obtinerea lor. De asemenea, in imediata
vecinatate turistii pot gasi, prin deplasari pietonale scurte, alte atractii turistice, precum
plaja, Luna Parc, Acqa Magic, restaurante, parcul Tabacarie, Satul de Vacants,
promenada Mamaia, Telegondola s.a., precum si statii de transport in comun pe Bd.
Mamaia pentru alte obiective din oras.

Dat fiind ca pe amplasament exista deja un obiectiv cu functiunea de alimentatie
publica, transportul de marfa pentru aprovizionarea obiectivului propus estimam ca nici nu
va creste, nici nu va scadea semnificativ.

Gazele cu efect de sera (GES) cele mai abundente din atmosfera Pamantului si
modul in care, prin proiect, se realizeaza atenuarea emiterii lor:

e vaporii de apa (H20): sunt produsi, in principal, in bai si bucatarii, preluati de
instalatiile de ventilatie care produc condensarea lor si dirijeaza catre canalizare
sau catre instalatia de irigare a spatiilor verzi;

e dioxidul de carbon (CO,): este produs prin arderea combustibililor solizi pentru
producerea energiei si necesarul de energie obtinutd astfel este diminuat prin
plantatii si constructii executate dupa standarde NZEB (izolare termica, dotare cu
aparatura si instalatii moderne si de calitate, eficiente energetic, folosirea surselor
alternative de energie, descrise mai sus, folosirea de sisteme de cogenerare, de
recuperatoare de caldura etc.);

e metanul (CH,): este produs, in principal, in zootehnie - nu e cazul,

e protoxidul de azot (N2O): este produs, in principal, de agricultura, dar si de
industrie, de arderile de combustibili fosili sau deseuri si procesarea apelor
reziduale in statiile de epurare - nu e cazul, decét pentru centrala termica, care va fi
folositd minimum necesar, si la masinile de gatit ale bucatariilor, care vor fi
achizitionate cu consum redus de energie, preponderent electrica;

e gazele fluorurate: sunt emise in general de activitatile industriale si comerciale, dar
si de unele bunuri de uz casnic (frigidere, congelatoare, aparate de aer conditionat)
- se recomanda achizitionarea de aparate de acest tip care nu folosesc
clorofluorocarburi (CFC) sau fluorocarburi (FC), nici ca agent de racire, nici pentru
izolarea cu spuma, ci alte gaze, precum amestecul de propan si izobutan, respectiv
ciclopentanul, care nu dauneaza stratului de ozon.

in ceea ce priveste adaptarea constructiei proiectate la schimbarile climatice,
sunt luate in vedere urmatoarele aspecte:

e valurile de caldura (inclusiv impactul asupra sanatatii umane, afectarea culturilor,

incendii de padure etc.) - proiectul respecta standardele NZEB din punct de vedere

al termoizolarii si instalatiilor, dar prevede si balcoane, copertine, pergole, storuri si
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vegetatie care umbresc suprafetele vitrate si combat incalzirea suplimentara a
spatiilor interioare, combatand efectul de sera; de asemenea, acoperisul tip terasa
verde asigura scaderea temperaturii suprafetei superioare a cladirilor; in cazuri
extreme, dar nu numai, caldura se combate cu aparate de aer conditionat,
umidificatoare (inclusiv fantani arteziene decorative) si cu ajutorul bailor in piscina
amenajata;

seceta (inclusiv disponibilitatea si calitatea scazuta ale apei si cererea tot mai mare
de apa) - problema disponibilitatii apei nu se pune deocamdata, sursa locala fiind
subterana, neafectata de seceta si evaporare, dar in cazuri extreme, constructia
poate fi prevazuta cu sisteme de reutilizare a apei uzate (apa ,gri”), care nu provine
de la canalizarea toaletelor, si care, cu/fara (dupa caz) o minima tratare locala,
poate fi reutilizatd pentru toalete, spalarea pardoselilor, irigatii, instalatii de racire
etc.; in paralel, pentru reducerea consumului, se pravad instalatii de apa calda cu
pompe de circulatie, rezervoare de toaleta cu dispozitive de reducere a consumului
de apa, aeratoare la bateriile de chivete, cazi si dusuri, masini de spalat rufe si vase
in locul spalarii manuale si se pot gasi si alte metode care isi vor dovedi utilitatea si
aplicabilitatea;

cantitati extreme de precipitatii, inundatii provocate de rauri gi viituri - in cazul
eventualelor precipitatii extreme, constructia nu va avea de suferit, deoarece
terenul se afla in apropierea plajei (cca. 12,00 metri) unde stratul de nisip poate
prelua excesul de apa, iar pentru demisol si golurile aproape de sol, se pot
prevedea temporar bariere/diguri mobile sau saci de nisip; de asemenea, panta
naturala a terenului permite indepartarea excesului de ape pluviale catre Bulevardul
Mamaia si catre zona canalului de legatura (de prea-plin) dintre Lacul Tabacarie si
Marea Neagra;

furtuni si vanturi puternice (inclusiv afectarea infrastructurii, cladirilor, culturilor si a
padurilor) - calculul structurii de rezistenta a cladirii, inclusiv a inchiderilor, ia in
considerare rezistenta la actiunea vantului, iar pentru elementele mobile, precum
ferestre, usi, copertine, umbrele, se prevad senzori de vant pentru punerea lor in
siguranta;

alunecari de teren - nu e cazul;

nivelul in crestere al marilor, mareele de furtuna, eroziunea coastelor si intruziunea
salina - nu e cazul, deoarece terenul este la distanta de 150 de metri de la Marea
Neagra si la o cota RMN de cca. 2,00 metri;

perioade reci - constructia este prevazutd cu instalatile de Tincalzire
corespunzatoare, conform normativelor in vigoare, iar in cazuri extreme, se vor
putea prevedea draperii groase la ferestre, se poate utiliza centrala termica la
capacitate marita, sau se pot folosi aparate electrice de incalzire;

daune provocate de inghet-dezghet - materialele de constructie si finisajele
proiectate sunt rezistente la variatiile respective de temperatura.

- impactul asupra zgomotelor si vibratiilor: zgomotele si vibratiile produse in timpul
functionarii obiectivului se vor incadra in cele specifice zonelor locuite si zonelor turistice,
constructile vor respecta normativul cu privire la protectia impotriva zgomotelor,
raspunzand cerintei de calitate F - protectia impotriva zgomotului, instituite de Legea
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10/1995 privind calitatea in constructii, actualizata; in timpul executarii lucrarilor de
construire, impactul va fi minim,. temporar si indirect, asa cum a fost detaliat mai sus, la
paragraful ,impactul asupra populatiei, sanatatii umane”.

- impactul asupra peisajului i mediului vizual, patrimoniului istoric gi cultural $i asupra
interactiunilor dintre aceste elemente: constructiile propuse se vor incadra, ca aspect, in
stilul arhitectural al statiunii Mamaia, vor crea in mod special cu cladirea alaturata (Hotelul
Parc) un ansamblu armonios, care sa sporeasca valoarea peisajului cultural  al statiunii,
iar plantatile propuse vor face trecerea armonioasa intre peisajul natural al plajei si
peisajul antropic; studiul de siluetd urbana si desfasuratele de front stradal vor fi supuse
avizarii Directiei Judetene pentru Culturd Constanta, astfel incat impactul vizual sa fie

pozitiv.

- extinderea impactului (zona geografica, numarul populatiei/habitatelor/speciilor afectate),
magnitudinea si complexitatea impactului, probabilitatea impactului, durata, frecventa si
reversibilitatea impactului: nu e cazul;

- masurile de evitare, reducere sau ameliorare a impactului semnificativ asupra mediului:
in afara celor mentionate mai sus, precizam ca autorizatiile de construire si de functionare
pentru imobil se vor obtine doar daca se respecta legislatia si normativele in vigoare,
inclusiv cele referitoare la protectia mediului: cladirea este proiectatda ca fiind NZEB,
arhitectura faciliteaza aportul optim de insorire si umbrire sezoniera a suprafetelor vitrate
pentru o functionare cat mai economica a instalatiilor de incalzire, racire si ventilatie;
instalatiile sunt proiectate astfel incat sa fie eficiente functional si energetic; sunt prevazute
plantatii atat la interior cat si la exterior, la sol si pe balcoane, terase, preponderent cu
plante cu foliaj permanent; inchiderile (anvelopanta) cladirii asigura izolarea termica si
hidrofuga astfel incat sa nu existe pierderi de caldura si infiltratii

- natura transfrontiera a impactului: nu e cazul.

VIIl. Prevederi pentru monitorizarea mediului - dotari si masuri prevazute pentru controlul
emisiilor de poluanti in mediu, inclusiv pentru conformarea la cerintele privind
monitorizarea emisiilor prevazute de concluziile BAT aplicabile. Se va avea in vedere ca
implementarea proiectului sa nu influenteze negativ calitatea aerului in zona: filtrele de aer
de la centrala termica si de la hote vor fi verificate si curatate/inlocuite periodic. Instalatiile
de canalizare subterane, aflate in canale si camine, vor fi verificate periodic sa nu prezinte
neetanseitati.

IX. Legatura cu alte acte normative si/sau planuri/programe/strategii/documente de
planificare

A. Justificarea incadrarii proiectului, dupa caz, in prevederile altor acte normative
nationale care transpun legislatia comunitara (IED, SEVESO, Directiva-cadru apa,
Directiva-cadru aer, Directiva-cadru deseuri etc.): nu e cazul.
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B. se va mentiona planul/programul/strategia/documentul de programare/planificare din
care face proiectul, cu indicarea actului normativ prin care a fost aprobat: proiectul este
conform P.U.Z. ,Reglementare teren in vederea supraetajarii si diversificarii
functiunilor” aprobat de Consiliul Local Constanta prin HCL nr. 276 din 29.06.2022,
pentru care s-a obtinut acordul de mediu prin Decizia etapei de incadrare nr. 9964RP din
07.11.2018, in baza H.G. 1076/2004 privind stabilirea procedurii de realizare a evaluarii de
mediu pentru planuri si programe: nu necesita evaluare de mediu, urmand a fi supus
procedurii de adoptare fara aviz de mediu.

X. Lucrari necesare organizarii de santier:
- descrierea lucrarilor necesare organizarii de gantier;

e terenul se va imprejmui Si se va semnaliza corespunzator;

e lucrarile se vor asigura impotriva accidentelor;

e se va prevedea filtru pentru curatirea autovehiculelor inainte de iesirea pe drumurile
publice;

e pe masura ridicarii constructiei, daca este necesar, se vor pune plase de protectie
impotriva emisiei de poluanti in aer;

e depozitarea materialelor de constructie se va face conform instructiunilor
producatorului, in interiorul constructiei existente, astfel incat s& se previna
poluarea solului;

o dotarile si utilajele vor fi amplasate pe terenul propriu;

e spatiile administrative se vor organiza in interiorul proprietatii;

e se vor amenaja platforme pentru containere dedicate colectarii selective a
deseurilor;

e alimentarea cu apa, canalizarea apelor uzate menajere si alimentarea cu energie
electrica se vor face de la bransamentele existente.

- localizarea organizaérii de gantier;
Organizarea de santier se va desfasura exclusiv pe parcela aflata in proprietate
privatd, fara afectarea vecinatatilor, in interiorul incintei imprejmuite.

- descrierea impactului asupra mediului a lucrarilor organizérii de santier;

Se preconizeaza ca impactul asupra mediului va fi nesemnificativ, avand in vedere ca
lucrarile se vor efectua cu respectarea legislatiei in vigoare.
- surse de poluanti si instalatii pentru retinerea, evacuarea si dispersia poluantilor in mediu
in timpul organizarii de santier:

e activitatile igienico-sanitare ale personalului - grupurile sanitare vor avea
bransament la retelele municipale;

e zgomote, vibratii;

o folosirea in mica masura a materialelor de constructie sub forma de pulberi si a
materialelor de constructii care produc microparticule la prelucrare - se vor
prevedea plase de protectie impotriva emisiei de poiluanti in aer, pardoselile se
vor umecta pentru a se evita ridicarea prafurilor, deseurile se vor aduna si
depozita in recipiente inchise pana la evacuare.

25



FOSTUL RESTAURANT PARC - MAMAIA - MEMORIU DE PREZENTARE A.P.M.

- dotari si masuri prevazute pentru controlul emisiilor de poluanti in mediu.

reducerea zgomotelor si vibratiilor pe cat posibil, limitate la programul zilei de
lucru si in afara sezonului estival si utilizarea de utilaje moderne;

intretinerea si igienizarea spatiilor administrative, pentru a asigura retentia
deseurilor generate de prezenta muncitorilor, dar si de activitati operationale;
asigurarea de: toalete, platforme de deseuri si containere de colectare selectiva
a acestora bransate la retelele municipale de apa si canalizare;

materialele de constructie se depoziteaza in locuri bine stabilite, amenajate
corespunzator, in vederea prevenirii poluarii solului;

folosirea de materiale de constructii prefabricate, montate mecanic, fara
disperse de pulberi in atmosfer3;

imprejmuirea organizarii de santier,

acoperirea depozitelor de materiale de constructie ce pot genera pulberi, mai
ales in perioadele cu vanturi puternice;

utilajele vor fi periodic verificate din punct de vedere tehnic in vederea asigurarii
performantelor tehnice si a unui consum optim de combustibil;

folosirea de utilaje si echipamente de generatie recentd, prevazute cu sisteme
performante de minimizare si retinere a poluantilor evacuati in atmosfera;
transportul materialelor de constructie (in special cele pulverulente: var, ciment,
nisip), ce pot elibera in atmosfera particule fine, se va face cu autovehicule
corespunzatoare, acoperite cu prelata;

umectarea periodica a drumurilor din interiorul obiectivului si a materialului ce
urmeaza fi incarcat, pentru minimizarea cantitatilor de praf raspandite in
atmosfera;

curatarea si stropirea periodica a zonei de lucru, eventual zilnic daca este cazul,
pentru diminuarea cantitatilor de pulberi din atmosfera:

utilajele se vor amplasa pe platforme betonate prevazute cu separatoare de
hidrocarburi astfel incat sa se evite poluarea solului cu carburanti si uleiuri ce se
pot scurge accidental;

depozitarea deseurilor reciclabile in recipiente separate, in vederea valorificarii;
preluarea regulata a tuturor tipurilor de deseuri de céatre o firma autorizata a
deseurilor.

XI. Lucrari de refacere a amplasamentului la finalizarea investitiei, in caz de accidente
si/sau la incetarea activitatii, in masura in care aceste informatii sunt disponibile:

- lucrérile propuse pentru refacerea amplasamentului la finalizarea investitiei, in caz de
accidente si/sau la incetarea activitatii: informatii indisponibile;

- aspecte referitoare la prevenirea si modul de raspuns pentru cazuri de poluari
accidentale: prevenirea se face conform capitolului VI de mai sus, iar in situatii accidentale
se recomanda achizitionarea de material absorbant al produselor petroliere pentru
interventia prompta;
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- aspecte referitoare la inchiderea/dezafectarea/demolarea instalatiei:

In cazul demolarii obiectivului, la incetarea activitatii, se va proceda astfel:

e inainte de inceperea lucrarilor de desfiintare a obiectivului se vor obtine toate avizele,
acordurile si autorizatiile necesare, conform legii;

e inainte de demolarea propriu-zisa a constructiei este necesara dezafectarea tuturor
echipamentelor, instalatiilor, respectand procedurile de colectare, sortare si depozitare pe
categorii a tuturor materialelor ce rezulta din aceste activitati;

e materialele rezultate in urma dezafectarii vor fi valorificate prin firme autorizate sau, dupa
caz eliminate in depozite autorizate, care le accepta la depozitare conform criteriilor
prevazute in ordinul MMGA nr. 95/2005;

e se va realiza separarea deseurilor de materiale cu continut de substante periculoase de
celelalte materiale, chiar din zona generarii acestora;

e se va reface amplasamentul la starea initiala (teren liber) sau va fi pregatit pentru o
viitoare constructie, in functie de destinatia ulterioara a terenului.

- modalitati de refacere a starii initiale/reabilitare in vederea utilizarii ulterioare a terenului:
nu se pot stabili la acest moment.

Xll. Anexe
- piese desenate

1. Planul de incadrare in zona a obiectivului si planul de situatie, cu modul de planificare a
utilizarii suprafetelor; formele fizice ale proiectului (planuri, cladiri, alte structuri, materiale
de constructie etc.); planse reprezentand limitele amplasamentului proiectului, inclusiv
orice suprafata de teren solicitata pentru a fi folosita temporar (planuri de situatie si
amplasamente)

Se ataseaza

2. Schemele-flux pentru procesul tehnologic si fazele activitatii, cu instalatiile de depoluare
- nu e cazul unui proces tehnologic.

3. Schema — flux a gestionarii deseurilor:

camere cazare| » |sortare » | oficiu » |camera containere deseuri
cameriste si ambalaje

restaurant » | oficiu ospatari » |sortare » |camera containere deseuri
si ambalaje

bucatarie » |sortare » » » |camera containere deseuri
si ambalaje
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birouri » |sortare » » » |camera containere deseuri
si ambalaje

locuinte » |sortare » » » |camera containere deseuri
si ambalaje

spa » |sortare » » » |camera containere deseuri
si ambalaje

4. Alte piese desenate, stabilite de autoritatea publica pentru protectia mediului: nu au
fost solicitate.

XIll. Pentru proiectele care intra sub incidenta prevederilor art. 28 din Ordonanta de
urgentda a Guvernului nr. 57/2007 privind regimul ariilor naturale protejate, conservarea
habitatelor naturale, a florei si faunei salbatice, aprobata cu modificari si completari prin
Legea nr. 49/2011, cu modificarile si completarile ulterioare - nu e cazul, proiectul nu se
incadreaza in perimetrele ariilor naturale protejate de interes comunitar. Vezi cap. V.
Descrierea amplasarii proiectului — coordonatele Stereo 1970 si harta ariilor protejate din
zona amplasamentului.

XIV. Pentru proiectele care se realizeaza pe ape sau au legatura cu apele - nu e cazul.
XV. Criteriile prevazute in anexa nr. 3 se iau in considerare, daca este cazul, in momentul

compilarii informatiilor in conformitate cu punctele IlI-XIV - nu e cazul.

Semnatura si stampila titularului
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