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Anexa la Hotararea Consiliului Local
privind aprobarea Documentatiei de Avizare a Lucrarilor de Interventie pentru obiectivul
REABILITREA SI EXTINDEREA GRADINI'[EI CU PROGRAM PRELUNGIT KORGSI CSOMA SANDOR

| - Date generale

1.01 — Obiectul proiectului
- denumirea proiectului: REABILITREA §I E_XTINDEREA C}RADINI]'EI CUPROGRAM
PRELUNGIT KOROSI CSOMA SANDOR

- beneficiar: MUNICIPIUL SFANTU GHEORGHE prin LICEUL TEOLOGIC
REFORMAT

- amplasament: 520009 Str. Kérési Csoma Sandor, nr. 40,
Sfantu Gheorghe, Jud. Covasna

- proiectant: PLANSHOW S.R.L.

- nr. proiect: 01/2017

- faza de proiectare: D.ALL

PRINCIPALII INDICATORI TEHNICO-ECONOMICI AFERENTI INVESTITIEL

Indicatori maximali, respectiv valoarea totald a obiectivului de investitii, exprimatd in lei, cu TVA si, respectiv, fara
TVA, din care constructii-montaj (C+M), in conformitate cu devizul general;

valoarea totala (INV), inclusiv TVA (lei) -1.560.674,96 + 292.892,18 = 1.853.567,14 lei
din care:
constructii-montaj (C+M); -1.125.715,15 + 213.885,88 = 1.339.601,03 lei

.02 - Caracteristicile amplasamentului

- categoria parcelei: zona de intravilan, Sf. Gheorghe
- suprafata parcelelor: 954 m?

Amplasamentul investitiei, terenul sub adresa 520009, str. Kérési Csoma Sandor, nr. 40, mun. Sf. Gheorghe,
jud. Covasna identificat prin nr. 39280, Sfantu Gheorghe are proprietar tabular pe Municipiul Sfantu Gheorghe, cu
drept de administrare Liceul Teologic Reformat Sfantu Gheorghe.

Imobilul se afld in zona centrala al Municipiului Sfantu Gheorghe, pe strada Kérési Csoma Sandor, o artera
importanta al orasului - o strada istorica de legétura intre centru si partea nord estica al orasului. Astfel strada se
caracterizeaza prin prezenta unui fond construit cu caracter istoric in care se inscrie si cladirea studiata de pe str.
Kérési Csoma Sandor, nr. 40.
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Parcela este imprejmuit partial cu gard de lemn, gard de beton respectiv are o poarta metalica spre strada
Kérosi Csoma Sandor, iar partial nu este imprejmuit. Parcela are acces pietonal si auto direct de pe strada Kérdsi
Csoma Sandor.

Pe terenul de 954 mp (conform masuratorilor topografice) se gaseste constructia care adaposteste Gradinita
cu program prelungit Kérési Csoma Sandor care conform masuratorilor topografice are 264 mp.

Conform extras carte funciara nr. 39280, Municipiu Sfantu Gheorghe terenul studiat are proprietar tabular pe
Municipiul Sfantu Gheorghe, cu drept de administrare Liceul Teologic Reformat Sfantu Gheorghe.

Conform certificatul de urbanism nr. 22 din 31.01.2017 terenul se afld in zona de locuinte, folosinta actuala
fiind gradinita. Sunt valabile PUZ si RLU aprobat prin H.C.L. nr. 72/2008.

Terenul are urmatoarele vecinetati:

la nord vest: strada K6rdsi Csoma Sandor

la nord est: terenuri private Garagics Miklos, Dénes Csaba si Anna
la sud est: teren privat Kernészt Huba

la sud vest: teren privat Miko Judit si coproprietari.

Parcela are acces direct de pe str. strada Kérési Csoma Sandor.

Cladirea studiatd se afla in zona de protectie al monumentului — Fosta Scoala Elementarad Reformaté azi
Clubul Elevilor pozitionata la nr. 165 pe LMI 2015 sub codul CV-II-m-A-13103.

Hazardul seismic esete caracterizat de acceleratia orizontala a terenului ag=0,20g pentru intervalul mediu de
recurentd IMR=100ani.Perioada de control(colt), Tc=0,7 sec.conf. P100-1/2006.Pentru intervalul mediu de recurenta
IMR=225ani,ag=0,20g,iar perioada de control(colt), Tc=0,7 sec.conf. P100-1/2013.

Clasa de importanta la cutremur este II, cu factorul de importanta y = 1,2.

Amplasamentul este caracterizat prin: zona acoperita uniform cu vegetatie. Valoarea de referinta a presiunii
dinamice a vantului: gb = 0,6kPa.

Valoarea caracteristica a incarcarii din zapada pe sol,in amplasament:
So,k =2,0 kN/m2
Ce =1,0 (expunere normala).

Ct =1,0(coef.termic).

Cladirea studiata se incadreaza dupa cum urmeaza:
categoria ,,C” de importanta

clasa ,lll” de importanta.
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Il - Situatia existenta

- functiunea: gradinita cu 3 grupe
- dimensiunile maxime la teren: 23,77x 11,20 m
- regim de inaltime: d+p
- H-MAX cornisa / coama: 4,10m/8,75m
- suprafata construita existenta: 264,00 m?
POT existent = 27,67 %,
- suprafata desfasurata existenta: 264,00+62,00 = 326,00 m?

CUT existent = 0,341

Pe terenul de 954 mp (conform masuratorilor topografice) se gaseste constructia care adaposteste Gradinita
cu program prelungit Kérési Csoma Sandor care conform masuratorilor topografice are 264 mp. Cladirea a fost
construitd in anii 1910-1920. In anii 1940-50 constructia a adapostit locuinte de serviciu pentru profesori, dupa care
camerele acesteia au fost transformate in sali de invatamant, facand parte din sistemul Casei Copiilor de pe aceasi
strad. In anii 1970 cladirea adaposteste deja gradinita numita Gradinita Baie de Aburi de catre oraseni, dupa baia de
aburi din vecinatate. In anul 1974 gradinita atinge capacitatea maxima cu 3 sli, tot in acest an va primi numele
Gradinita cu program prelungit nr. 3 din Municipiul Sfantu Gheorghe. Gradinita pana la revolutie a fost intretinuta de
catre Fabirca de Lapte al orasului, iar dupa revolutie ajunge sub administratia Primariei Municipiului Sfantu Gheorghe.
Tn anul 1990 Gradinita primeste numele Gradinita Kérési Csoma Séndor - si de atunci functioneaza sub aceasta
nume cu 3 séli de grupe fiind una din cele mai indragite gradinita din oras - in fiecare an numarul copiiilor inscrigi
depasind capacitatea unitatii de invatamant.

Prezentarea generala a construciei

Constructia are dimensiunile maxime la teren de 11,20 m x 23,77 m.
Avria construita a gradinitei conform masuratorilor topografice este de 264,00 mp.

Suprafata construitd desfasurata existenta conform releveul de arhitectura este de 326,00 mp, aceasta fiind
compus din aria construita al parterului de 264 mp respectiv al subsolului 62 mp.

Cladirea are doua niveluri: demisol si parter.

Cladirea are o forma neregulata dar apropiata de un dreptunghi cu dimensiunilse de 11,20x24,00 m.
Momentan constructia are acces pe fatada sud estica si sud vestica prin cate o scara exterioara - scara de pe fatada
sud estica avand si o rampa pentru a facilita accesul persoanelor cu handicap locomotor. Scarile de acces al
subsolului sunt scari exterioare acoperite tot pe fatada sud vestica.

Constructia adaposteste trei sali de grupe: una organizata in cele doua incaperi spre strada avand 44,05
mp, iar celelalte doua sunt organizate dealungul fafadei sud vestice: prima avand 34,05 mp, iar a doua 39,85 mp.

Prin accesul de pe fatada sud vestice se ajunge intr-un hol unde copii sunt schimbatj si condusi spre sala de
44,05 mp sau in sala de 34,05 mp. Tot din acest hol se acceda biroul administrativ respectiv grupul sanitar care este
comun pentru copii respectiv pentru angajati.

Prin accesul de pe fatada sud-estica se ajunge intr-un hol tot pentru schimbarea copiilor si conducerea lor in
a treia sala de grupa cu 39,85 mp. Tot din acest hol se acceda bucétaria. Bucataria de 24 mp are o camara de 6,85
mp. Din bucatarie printr-un sas de 4,45 mp se poate accede biroul administrativ. Intre sélile de grupe de 34,05
respectiv 39,85 mp exista o circulatie libera printr-o usa de 100x210 cm.
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Aspectul exterior este marcat de existenta decoratiunilor istorice pe fatadele contructiei - docoratii minimale
dar de o valoare istorica. Totodatd se remarca modul de intergrare al constructiei in fondul contruit exitent prin
pastrarea aliniamentului respectiv modului de construire pe parcel3: cladirea se extinde aproape alipit de latura nord
estica - lasand un acces pietonal si auto dealungul laturii sud-vestice. Partea esticé a parcelei este amenajat ca si loc
de joaca pentru copii.

Starea de conservare

Datorita folosirii neintrerupte a constructiei starea de conservare a constructiei este buna insa se simte clar
ca datoritd schimbarilor functionale dealungul timpului, sunt multe rezolvéri neprofesionale mai ales la nivelul
finisajelor si al instalatiilor.

Sistemul constructiv existent al casei si starea de degradare al acesteia:

Cladirea are structura de rezistenta alcatuita din:
- fundatii continui din zidarie de piatra
- pereti portanto din zidérie de caramida de 35-50 cm grosime
- planseul peste subsol este din boltisori de caramida
- plangeul peste parter este din grinzi de lemn
- acoperisul este acoperis de sarpanta din lemn

Datorita intretinerii continue structura cladirii se afl3 in stare bun - degradari se prezint3 la nivelul finisajelor.

Nu sunt semne de degradari la nivelul structurii si nu au fost sesizate fisuri sau deplasari ale elementelor
structurale cu ocazia seismelor din 1977, 1986 respectiv 1990.

Finisaje interioare si exterioare, starea de degradare al acestora
Pardoseli

fn subsol pardoseala este de pietris peste un strat de pdmant batut. Nivelul de calcare fiind denivelata,
inaltimea interioard varieaza. Se mai gasesc treptele de piatra care serveau pentru accesul subsolului din interiorul
casei.

In incaperile parterului se gasesc diferite tipuri de pardoseli: gresie de diferite tipuri i dimensiuni respectiv
pardoseala de parchet laminat. Starea de degradare a pardoselilor este variabila: unele suprafete au fost schimbate
recent (pardoseala salilor de gradinita), insa se observa clar lipsa unui substrat adecvat, Pardoseala de gresie este
mai veche §i neunitard ca si pardoseala de pachet laminat din hol. Aceste suprafete prezintd o degradare mai
avansata datorita uzurii.

La nivelul podului se géseste pardoseala de chirpici, care prezint mici pete de umezeald care se datoreazs
degradarii invelitorii.

Tencuieli interioare si exterioare

Tencuielile se aflé in stare de degradare buna, datoritd intretinerii, ins3 din cauza interventiilor neadecvate
suprafata pereilor tencuiti nu este unitar, nici pe peretj, nici pe tavane. Pereii si plafonul subsolului nu sunt tencuij.
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Tencuiala exterioara prezinta degradari minore. Decoratia fatadei din tencuiala este in stare buna. Soclul de
piatra naturald prezintd pete de umezeald datorata perezentei apelor pluviale, respectiv rosturile de ciment au produs
niste deteriorari, dar nu semnificative.

Scara exterioara

De fapt sunt doud scari exterioare, una pe fatada sud vestica: o scara de beton placat cu gresie
antiderapenta. Din cauza lipsei spatiului (posibilitatii accesului auto) scara nu are un podest, astfel accesul in cladire
fiind greoaie. Scara este acoperitd prin prelungirea invelitorii, insd aceasta acoperire nu protejeazé adecvat scara
exterioara.

A doua scara de pe fatada sud estica este tot din beton armat placat cu gresie antiderapanta. Scara are si o
rampa, dar la fel ca si la prima scaré i lipseste un podest.

Scara exterioard, singurul acces al subsolului se inchide printr-o usa tip chepeng.
Témplaria:

Tamplaria usilor interioare respectiv tdmplaria ferestrelor este ceea originald, aflandu-se in stare de
degradare avansata. Usile de acces au fost schimbate cu usi de tamplarie PVC de culoare alba cu geam termopan,
nerespectand caracterul istoric al casei.

Invelitoarea si anexele invelitorii

Sarpanta de lemn in patru ape are o invelitoarea din tigle ceramice arse, trase. In planul invelitorii spre
fatada sud vestica se gasesc doua lucarne de aerisire.

Jgheabul si burlanul din tabld zincata se afla in stare mediocra insa curgerea apelor pluviale nu este
rezolvata.

Il - Situatia propusa

- functiunea: gradinita cu 3 grupe
- dimensiunile maxime la teren: 23,77x 11,20 m

- regim de inalfime: d+p

- H-MAX cornisa / coama: 410m/8,75m

- suprafata construita propusa (cu extindere, terasa si depozit):
264,00+32,42+23,00+26,75=346,17 m?
POT propus = 36,28%,

- suprafata desfasurata propusa: 346,17+62=408,17 m?
CUT propus = 0,427

Beneficiarul investitiei este Municipiul Sfantu Gheorghe prin Liceul Teologic Reformat. Obiectivul principal al
proiectului este dezvoltarea pe plan local a unei infrastructuri de invatamant de calitate, incluziv si accesibil in
vederea cresterii numarului de copii care beneficiazd de educatie prescolara in forma organizata prin imbunatatirea
conditiilor de desfasurare a actului educativ, si prin facilitarea accesului copiilor la 0 educatie prescolara de calitate;
sprijinind astfel si accesul parintilor pe piata fortei de munca.

Se remarca faptul, ¢ prin aceste interventii propuse Gradinita se va organiza in asa fel incat sa satisfaca
toate cerintele unei constructii de Tnvatdmant prescolar al secolului 21. Astfel se propun lucrari de demolare si de
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construire pentru reorganizarea functionald al spatiilor existente - constructia addpostind in continuare 3 séli de
gradinite cu toate anexele necesare functionarii adecvate: hol/spatiu de primire comun pentru cele 3 sali cu dulapuri
pentru hainele copiilor, grup sanitar pe sexe cu acces usor pentru toti copiii, oficiu de incalzire a hranei pentru copii,
un izolator, birou administrativ respectiv depozit. Se propune extinderea contructiei pe latura estica cu un corp de 30
mp adapostind o sald de metodologie. Accesele cladrii vor fi reorganizate in asa fel incét atét functional cét si estetic
sa satisfaca cerintele beneficiarului. Se propun lucrari de amenajéri exteriore: sistematizare verticald, construirea unei
imprejmuiri si porti, mobilarea unui teren de joacd si construirea unui depozit in coltul sud estic al parcelei.

Se propun lucrari de restaurare la nivelul finisajelor interioare si exterioare, respectiv lucrari privind ridicarea
eficientei energetice: astfel se propune termoizolarea planseului sub pardosealéd respectiv peste parter, schimbarea
tamplariei existente. La nivelul finisajelor interioare se propune restaurarea tencuielii interioare si refacerii placajelor
ceramice (faiantd) in zonele umede (bucétarie si baie). Se propune schimbarea invelitorii, refacerea streasinii
respectiv tuturor accesorilor invelitorii: pazii, placaj de tabld, jgheab si burlan etc. Sarpanta se va extinde in asa fel
incat accesele de pe fatada sud vesticd sa fie acoperite respectiv . Se va restaura tencuiala exterioara avand o grija
mare in pastrarea decoratiilor existente. Se va curata si soclul de piatra naturala

Totodata se propun lucréri de eficientizare al instalatiilor existente: spalarea corpurilor de incalzire existente,
folosirea corpurilor de iluminat mai eficiente de cele existente, schimbarea centralei termice respectiv al boilerului
pentru niste echipamente mai eficiente - interventiile propuse la instalatile existente sunt prezentate detaliat in
capitolul 111.2.

In ceea ce priveste extinderea noua propusé pe latura estica, acesta se va lega de constructia existenta atat
la nivelul sarpantei car si la parter. In cazul extinderii se vor folosi finisaje interioare si exterioare in concordanta cu
finisajele constructiei existente.

In coltul sud estic al parcelei se propune construirea unui depozit de circa 27 mp. In aceasta constructie se
vor depozite unelte si echipamentele de intretinere a gradinii.

Extinderea (terasa de acces si sala metodologicd) si anexa noud propusa (depozitul) respecta specificul
limbajului arhitectural din zond prin volumetrie, materiale folosite respectiv aspectul exterior.

[11.01 - Sistemul constructiv
Cladirea are structura de rezistenta alcatuita din:

- fundatii continui din zidarie de piatra
- pereti portanto din zidarie de caramida de 35-50 cm grosime
- planseul peste subsol este din boltisori de caramida
- planseul peste parter este din grinzi de lemn
- acoperigul este acoperis de sarpanta din lemn
Datorita intretinerii continue structura cladirii se afla in stare buna - degradari se prezinta la nivelul finisajelor.

Nu sunt semne de degradari la nivelul structurii si nu au fost sesizate fisuri sau deplasari ale elementelor
structurale cu ocazia seismelor din 1977, 1986 respectiv 1990.

Sunt necesare urmatoarele interventii:
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- Se vor demola pereti de compartimentare existenta de 10 — 17,5 cm grosime - conform cerintelor
functionale noi.

- Sevacrea un gol de fereastra de 155 x 200 cm in peretele exterioara nord-vestica a cladirii - pentru a
avea lumind naturala in sala amenajata dealungul acestei pereti.

- Sevacrea un gol de usa de 90 x 210 cm in peretele transversala interioara de 35 cm grosime - conform
cerintelor functionale.

- Se vor inzidii trei goluri de usa de 236 x 233, 100 x 200 si 100 x 215 cm in zidul longitudinal de 50 cm
grosime - conform cerintelor functionale.

- Se vacrea un gol de usa de acces, prin demolarea parapetului ferestrei de 155 x 220 cm pe faada
sudicd a cladirii - conform cerintelor functionale.

- Se va construi o extindere de cca. 30 mp la partea estica a cladirii pe structura din fundatii de beton
armat si zidarie de caramida confinata.

In oglinda investigatiilor, pe baza normativului P100-3/2008, art. 8.4. se poate enunta, c& structura imobilului
dupa executarea lucrarilor propuse se incadreaza in clasa de risc Rslll., si astfel corespunde cerinfelor de siguranta
suficienta fata de actiunea seismica.

Asa cum se prezintd in expertiza tehnica nu sunt necesare interventii la nivelul structurii de rezistentd a
constructiei existente.

Peretii propusi pentru demolare nu au rol in structura de rezistentd a constructiei, iar noile pereti de
compartimentare vor fi pereti de structura usoara tip sandwisch: pereti de gips carton pe structurd metalica. Se vor
astupa unele goluri respectiv se vor crea goluri noi asa cum se prezinta pe piesele desenate. Aceste interventii sunt
necesare datorita schimbarilor functionale a salilor amenajate. Se va avea o grija in astuparea golurilor, zidaria noua
se va realiza in toate grosimea peretelui. Golurile noi vor primi buiandrugi.

Sarpanta existenta se va restaura: se vor inlocui elementele de structura deterioarate, respectiv aceasta se
va extinde pentru a acoperi si extinderile propuse. Materialul lemnos se va trata ignifug si antiseptic.

Noua extindere (pe partea sud esticé) va avea fundatii continue de beton armat, structurd de cadre din stalpi
si grinzi, respectiv samburi si centuri de beton armat, cu zidarie de caramida de 25 cm. Sarpanta extinderii va fi
sarpantd de lemn realizata in continuarea structurii existente.

Terasa de acces propusé va avea soclu de piatra si placa de beton armat peste care va avea o structura din
grinzi de lemn. Sarpanta terasei se va realiza tot in continuarea sarpantei existente a casei.

Depozitul propus in coltul sud estic va avea structura din grinzi de lemn pe fundatii punctuale. Sarpanta de
lemn se va realiza intr-o singura panta.

[11.02 - Finisajele interioare
Demisolul

- se va reface scara de acces, iar noua scard va conduce in a doua incépere - astfel se va astupa
golul existent si se va crea un gol nou de acces. Noua scaré va fi o scard de beton armat placat.

- in subsol se va aseza o pardoseala de caramida in pat de nisip, peste un strat nou de balast.

- peretii si tavanul de piatra respectiv caramida aparenta vor fi curatati, resrostuiti si lasati aparenti.
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Parterul

- se va termoizola planseul parterului atat sub pardoseald cat si spre sarpantd. Astfel dupa
desfacerea pardoselii si straturilor suport se va realiza un strat nou de rupere a capilaritatii, un strat de nisip de 2-3
cm, folie PVC, polistiren de 10 cm, beton slab armat de 10 cm, sistem de inclzire prin pardoseals, sapa de beton
respectiv pardoseala. Silile de gradinité vor avea pardoseald de PVC, la fel si biroul, izolatorul respectiv sala
metodologie. Holul - Spatiul de primire, Depozitul, Oficiul si Grupurile Sanitare vor avea pardoseald de gresie. La
nivelul planseului peste parter, se va desface stratul de chiripici si de dusumea. Se va realiza un strat termoizolant de
25 cm din material de izolare organic-naturald, acest strat de desubt se va proteja cu folie anticondens. Peste
aceasta se va monta un strat de astereal, folie de difuzie respectiv o sapa de beton de 6 cm. Tavanul va fi tavan fals
de gips carton rezitent la foc conform prevederilor PSI.

- tencuiala existentd de pe pereti se va restaura, dupd care Tmpreund cu peretii noi de
compartimentare cu placaj de gips carton se vor gletui si vopsi. In incaperile umede se va folosi placaj de gips carton
rezistent la umezeald. Totodata in grupurile sanitare respectiv in oficiu peretii vor fi placati cu faianta.

- in sélile de gradinita se va realiza o galerie din structurd de lemn

- fiecare sala de gradinitd se va dota cu o chiuvet

Podul

- Podul va raméne neutilizabil Acest spatiu se va accesa printr-un chepeng care se accede din hol.

1.03 - Finisajele exterioare
- conform celor descrise mai sus se va restaura si extinde sarpanta de lemn dupa care se va reface
invelitoarea casei: se va reconstrui streasina, se va schimba invelitoarea existenta: invelitoarea noua de cermamici
arsa se va aseza pe un strat nou de sipci, se va schimba si placajul de tabl3, jgheabul si burlanul

- se va curata, restaura tencuiala exterioara, se va avea o grija deosebita in pastrarea decoratiilor
de pe fatada. Dupé repararea tencuielii fatada se va revopsi.

- se va curata soclul de piatra naturald, unde este nevoie se va rerostui

- grinzile de lemn aparente (de exemplu strcutura de lemn al terasei acoperite) vor fi tratati
antiseptic si ignifug, vor avea culoarea naturala.

- extinderea propusa va primi o termoizolatie exterioara de 15 cm, care se va tencui si vopsi alb.
Soclul extinderii va fi tot de piatra naturala

- depozitul din curte va avea soclu de piatrd, pereti exteriori placati cu lambriu de lemn de culoare
natur, respectiv invelitoare de tigla ceramica

- se va schimba tamplaria existenta, atat ceea interioara cat Si ceea exterioara.

IV — Amenajari exterioare constructiei
Anexa noud propusa - Depozitul
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Anexa noua propusé, depozitul de unelte si echipamente de intretinere, va avea o strcutra usoara din grinzi
de lemn pe fundatii de beton armat, pereti exteriori din lambriu de lemn. Pardoseala va fi din beton. Sarpanta de lemn
va avea inveliatoare de tigla ceramica

Anexa va avea un acces pe fatada nord estica, printr-o usa de lemn de 1,40x2,10 m.

Amenajari exterioare

Se propun lucrari de amenajare a terenului - miscarea terenului cu scopul de avea acces usor de la nivelul
portii la terasa acoperita.

Se va construi imprejmuire si poartd noua.

Se va amenaja un loc de joaca pentru copii. Se vor construi alei noi pietonale si dupa lucrari de constructii
se va reface vegetatia.
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