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1.1.

1.2

1.3.

1.4.

1.5.

Denumirea obiectivului de investitii

“Construire locuinte de serviciu pentru specialisti din sanatate si invatamant pe str. Nicolae lorga,
municipiul Sfantu Gheorghe”

Ordonator principal de credite / investitor

Municipiul Sfantu Gheorghe

Ordonator de credite (secundar / tertiar)

Nu este cazul.

Beneficiarul investitiei

Specialisti din domeniul sanatatii si invatdmantului prin Municipiul Sfantu Gheorghe
Elaboratorul studiului de fezabilitate

S.C. V&V PROJEKT S.R.L., Sfantu Gheorghe

Situatia existentd si necesitatea realizarii obiectivului / proiectului de investitii

2.1

2.2

2.3.

Concluziile studiului de prefezabilitate (in cazul n care a fost elaborat Tn prealabil) privind situatia
actuald, necesitatea si oportunitatea promovarii obiectivului de investitii si scenariile / optiunile
tehnico-economice identificate si propuse spre analiza

Nu este cazul.

Prezentarea contextului: politici, strategii, legislatie, acorduri relevante, structuri institutionale si
financiare

Dezvoltarea sectoarelor de sanatate si educatie este tratata cu prioritate in strategiile de
dezvoltare ale municipiului Sfantu Gheorghe dar si ale judetului Covasna: Tn anii precedenti sume
importante au fost alocate dezvoltarii infrastructurii, a dotarilor si a calitatii serviciilor atat din
fonduri proprii cat si din surse de finantare nerambursabile.

Pe de altd parte rata supraaglomerarii, gradul avansat de uzura fizica si morald a fondului
construit existent, costul locuintelor si costul utilitdtilor aflate in permanenta crestere precum si
cererea de locuinte publice care depdseste net stocul de locuinte disponibile la nivelul UAT sunt
doar cateva dintre aspectele analizei prezentate de Strategia Nationald a Locuirii aprobata prin HG
842 din 29.06.2022 publicatd in M.O., Partea |, nr. 653 din 30.06.2022. Aici se ajunge la concluzia
ca existd o cerere si 0 nevoie reala de locuinte sociale si de serviciu pentru categorii sociale
defavorizate si tineri.

Construirea de locuinte de serviciu este sustinutd prin PNRR, Componenta C10 — fondul local,
investitia |. 2 — Construirea de locuinte nZEB Plus — pentru tineri / locuinte de serviciu pentru
specialisti din sanatate si invatamant dar si asigurarea infrastructurii pentru transportul verde
respectiv instalarea de puncte de reincarcare a vehiculelor electrice este finantatd prin PNRR /
C10 / investitia 1.1.3.

Obiectivul de investitii se conformeaza Strategiei Integrate de Dezvoltare Urbana a Municipiului
Sfantu Gheorghe, aprobata prin HCL nr. 384 / 2023 cu completarile si modificarile ulterioare.
Analiza situatiei existente si identificarea deficientelor
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Problema generald a locuintelor din Romania este una accentuatd, mai ales in randul tinerilor.
Avand Tn vedere discrepanta intre veniturile romanilor si costul unui trai decent, tinerii intampina
dificultdti in a-si asigura traiul in locuinta proprie, dat fiind si dependenta lor financiara de membrii
mai varstnici ai familiei. Multi decid sa locuiascd cu parintii pentru a economisi si pentru a-si putea
permite un credit ipotecar dar nu este rard nici situatia tinerilor care sunt fortati sa se reintoarca sa
locuiascd cu parintii dupd incercéri esuate de a-si finanta singuri chiria. Tns3 locuirea cu familia
genereaza supraaglomerare: peste jumadtate dintre romani locuiesc in case supraaglomerate, Romania
fiind tara europeand cu cel mai mare procent al supraaglomerarii. Astfel se resimte nevoia
implementarii unor mdsuri de sprijin social, mai ales in privinta dreptului la locuire.

n ceea ce priveste domeniul invatdmantului, pe teritoriul administrativ al municipiul Sfantu
Gheorghe functioneaza 33 de institutii de invatamant preuniversitare de stat si 2 institutii universitare.
Anual in jur de 11.000 elevi iau parte in procesul educational preuniversitar, numarul pedagogilor fiind
de 1.058 iar numarul personalului auxiliar si nedidactic auxiliar este 270. Din pdcate Tnsa vocatia de
pedagog este aleasa din ce in ce mai putin, existand materii pentru care foarte greu se mai gasesc
profesori de specialitate. De asemenea, in multe institutii de invatamant predau profesori care provin
din alte localitdti, alte judete, acestia avand nevoie de locuinte.

Trecand la domeniul sanatatii este de mentionat faptul ca, de serviciile oferite de spitalul
judetean, de laboratoarele si cabinetele medicale care functioneaza in municipiul Sfantu Gheorghe
beneficiaza nu doar locuitorii municipiului dar si locuitorii intregului judet.

n concluzie, scopul si obligatia municipalititii este atragerea a cat mai multi tineri specialisti, mai ales
in domeniul sanatatii si educatiei pentru asigurarea unor servicii la standarde cat mai inalte in ambele
domenii, atat la nivel local cat si la nivel judetean.

Prin optarea pentru cladiri nZEB Plus se doreste asigurarea unei utilizdri cat mai eficiente, cu costuri
cat mai reduse de intretinere si perioada cat mai scurta de recuperare a investitiei.

2.4. Analiza cererii de bunuri si servicii, inclusiv prognoze pe termen mediu si lung privind evolutia
cererii, in scopul justificarii necesitatii obiectivului de investitii

Obiectivul acestei investitii este asigurarea infrastructurii de locuit pentru specialisti din
sanatate si invatamant din municipiul Sfantu Gheorghe, prin construirea de locuinte nZEB Plus pentru
acoperirea cererilor si necesitatilor la nivel local, astfel contribuind la imbunatatirea serviciilor n
aceste domenii.

Scopul si obligatia municipalitatii este atragerea a cat mai multi specialisti, mai ales Tn domeniul
sanatatii si educatiei pentru asigurarea unor servicii atat in domeniul sanatatii cat si al educatiei, la
standarde cat mai inalte.

Avand in vedere cele prezentate mai sus, precum si numeroasele solicitari primite atat din
partea conducatorilor spitalului cat si a institutiilor de invatamant, Municipiul Sfantu Gheorghe
considerd necesara construirea unitatilor de locuit pentru specialisti in sanatate si invatamant, astfel
contribuind la Tmbunatatirea serviciilor in aceste domenii

Proiectele de perspectiva ale Municipiului au ca obiectiv asigurarea unui nivel ridicat de
urbanizare la nivelul intregii comunitati si prevad in special reabilitarea infrastructurii, realizarea de noi
spatii de locuit, sprijinirea activitatilor economice, comerciale si turistice, ameliorarea conditiilor
igienico—sanitare ale locuitorilor, ameliorarea calitatii mediului si diminuarea surselor de poluare.
2.5. Obiectivele preconizate a fi atinse prin realizarea investitiei publice
Principalul obiectiv urmarit de investitia propusa este crearea unor spatii locative pentru tinerii
specialisti din sdndtate si invatamant care lucreaza pe raza municipiului Sfantu Gheorghe aflati la
inceput de drum, in vederea unei dezvoltari sustenabile a comunitatii.

Aldturi de combaterea procesului de migrare al populatiei, se urmareste si incurajarea tinerilor in
privinta cresterii natalitatii prin: Tmbunatatirea calitatii vietii, asigurarea de facilitati pentru copii si
parinti, asigurarea accesului populatiei la serviciile de baza, cu efecte asupra calitdtii fortei de munca
viitoare.
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3. Identificarea, propunerea si prezentarea a minimum doua scenarii / optiuni tehnico-economice
pentru realizarea obiectivului de investitii . pentru fiecare scenariu / optiuni tehnico-economica se vor
prezenta:

3.1. Particularitati ale amplasamentului: (amplasamentul este identic pentru ambele scenarii)

a) Descrierea amplasamentului (localizare — intravilan / extravilan, suprafata terenului,
dimensiuni in plan, regim juridic — natura proprietatii sau titlul de proprietate, servituti,
drepturi de preemptiune, zona de utilitate publics, informatii / obligatii / constrangeri extrase
din documentatiile de urbanism, dupa caz);

Amplasamentul este format din doua parcele identificate prin CF nr. 30141 avand suprafata

de 5468 mp respectiv CF nr. 37999 avand suprafata de 14810 mp, insumand 20278 mp in

total.

Terenul este proprietatea Municipiului Sfantu Gheorghe si este situat in intravilanul

municipiului Sfantu Gheorghe, pe malul raului Olt, in partea sud-esticd a orasului. Categoria

de folosintd Tnscrisa in cartile funciare este curti-constructii.

Se afla in zona de protectie a magistralei de gaze naturale si a zonei cu destinatie speciala al

M.A.l. — U.M. 0866 — Inspectoratul de Jandarmi Judetul Covasna.

Imobilul nu este inclus pe lista monumentelor istorice si nu se afla in zona de protectie a

acestora. Parcelele au fost studiate in cadrul documentatiei urbanistice PUZ “Drum ocolitor”

Municipiul Sfantu Gheorghe avand. Nr. 47115/2020 aprobata prin HCL nr. 417/07.10.2022.

Destinatia conform acestei documentatii este UTR — ZC1 — ZONA MIXTA — ZONA DE LOCUINTE

COLECTIVE SI SERVICII. Se incadreaza in zona de impozitare “B” conform HCL 581 /

29.12.2022

Dimensiunile maxime ala amplasamentului studiat sunt 16160 m x 17678m.

Parcela se invecineaza cu:

- Parcela avand CF nr. 30140 aflat in proprietatea Municipiului Sfantu Gheorghe, parcela pe
care se proiecteaza un bloc de locuinte ANL avand regim de inaltime P+3E respectiv
parcela cu nr. cad. 40504 spre Nord;

- Digul recent construit amenajat ca pista pentru biciclete avand nr. cadastral 42376 spre
Est si Sud-Est;

- Parcela avand CF nr 42380 spre Sud si Vest;

- De asemenea, spre Vest amplasamentul studiat se invecineaza cu parcela apartinand
Inspectoratului de Politie Judetean Covasna;

b) Relatii cu zone Tnvecinate, accesuri existente si/sau cai de acces posibile;

(i) Circulatii auto
Prin PUZ mentionat anterior se propune prelungirea strazii Nicolae lorga la N de
amplasamentul studiat respectiv construirea drumului ocolitor care va trece prin
amplasamentul studiat, pe latura estica. n apropierea coltului nord-estic se va realiza
intersectia in T cu benzi de accelerare si decelerare la racordul cu strada N. lorga. Accesul
auto la strada Nicolae lorga a amplasamentului este posibil prin fasia de teren aflatd la N
de cele douad parcele studiate.

(ii) Circulatii pietonale
Prelungirea strazii N. lorga dar si drumul ocolitor au prevadzute trotuare destinate
pietonilor. De asemenea podul nou care se realizeaza peste raul Olt este destinat
circulatiei mai facile a pietonilor intre cartierele aflate de cele doua maluri ale Oltului.

(iii) Circulatii pentru biciclete
La est de limita amplasamentului si paralel cu acesta se construieste pista pentru biciclete
pe un dig realizat din pamant. Prelungirea strazii Nicolae lorga pe portiunea invecinatd
parcelelor studiate este si ea dublata de o pista pentru biciclete care mai apoi traverseaza
raul prin intermediul podului nou construit. Propunem realizarea unei piste pentru
biciclete care sd fie paralela cu drumul de acces iar prin intermediul parcarii sudice sa se
poata realiza o legatura functionala a acesteia cu pista de pe dig prin intermediul unei
treceri peste viitorul drum ocolitor. Se propune amplasarea mai multor containere
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c)

d)

e)

f)

securizate pentru depozitarea bicicletelor. Panouri fotovoltaice amplasate pe acoperisurile
fiecaruia vor alimenta aceste containere. Prin vanzarea sau inchirierea contra cost a
locurilor de depozitare, municipalitatea va putea incasa un venit asemanator cu cel din
locurile de parcare amenajate.

(iv) Acces la transportul in comun
Cea mai apropiata statie de transport in comun se afla pe strada 1. Decembrie 1918 aflata
la 20 de minute de mers pe jos iar Gara CFR se afla la o distanta de 30 minute de mers pe
jos.

Orientari propuse fatd de punctele cardinale si fata de punctele de interes naturale sau

construite;

(i) Orientarea optimala fatd de punctele cardinale este facilitatd de zona neconstruita care se
afl3 la sud si est de amplasament. Tn aceeasi directie, spre Sud, am identificat punctele de
interes naturale cu potential peisagistic: vederea spre muntii Carpatilor Meridionali,
vedere neobstructionata de fond construit.

(i) Raul Olt reprezintd un element natural de mare impact atat vizual cat si functional dar si
din punct de vedere al restrictiilor. Este inevitabila raportarea fata de acesta intr-un
anumit fel.

(iii) Am identificat doua artere de circulatie cu fronturi construite bine definite care au
potentialul de a genera linii de forta in ceea ce priveste compozitia urbanistica a
volumelor construite propuse: frontul stradal nordic al portiunii strazii N. lorga aflata la
Est de sensul giratoriu de pe strada G-ral Grigor Balan si strada N. lorga respectiv frontul
stradal vestic a strazii Lalelei. O linie de forta este definita si de cele doua constructii de
gabarit mare amplasate pe partea nordica a parcelei MAI, dar fara a fi paralela cu strada.

Surse de poluare existente in zona

Tn zond nu am identificat surse de poluare.

Date climatice si si particularitati de relief;

Din punct de vedere climatic regiunea este caracterizata printr-o clima continental-moderata

si face parte din etajul topoclimatic colinar, aria topoclimatului de adapost cu inversiuni de

temperatura. Principalele caracteristici meteorologice observate la statia Sfantu Gheorghe
sunt urmatoarele:

- Temperatura medie anuala: 6,1-7,6 °C

- Temperatura medie a lunii celei mai reci:-4,7 /-6,2 °C

- Temperatura medie a lunii celei mai calde: 16,5-18 °C

- Temperatura maxima absoluta: 39,3 °C

- Temperatura minima absoluta:-32,8 °C

Din punct de vedere al precipitatiilor:

- Cantitatile medii anuale: 543-584 mm

- Cantitdti medii lunare cele mai mari: 82-116 mm

- Cantitdti medii lunare cele mai mici: 13,9-27,2 mm

- Cantitatea maxima cazuta in 24 de ore: 81,2-96,6 mm

Din punct de vedere morfologic, amplasamentul se situeaza in zona sud-esticd a municipiului,

pe lunca aluvionara a raului Olt. Zona studiata este dominata de relieful fragmentat al

depresiunii Sfantu Gheorghe din zona teraselor inalte ale Oltului. in zona amplasamentului
terenul este stabil, fara accidente naturale sau artificiale.

Tn ceea ce priveste relieful amplasamentului, acesta prezintd o pantd minimald inspre dig si

valea Oltului, cotele absolute masurate pe amplasament incadrandu-se intre valorile 521 si

518 m, cote RNMN.

Existenta unor:

- Retele edilitare in amplasament care ar necesita relocare/protejare, in masura in care pot
fi identificate;

Tn urma consultdrii studiului topografic, a documentatiei urbanistice faza PUZ aprobat$
precum si a documentatiilor aferente avizelor obtinute reiese cad prin amplasament trece
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g)

magistrala de gaze naturale administratd de Transgaz Medias, conducta de gaz
administrata de Distrigaz Sud Retele precum si o conductd de alimentare cu energie
electrica subterand, toate marcate pe planul de situatie. Respectarea distantelor de
sigurantd si a prescriptiilor avizelor de principiu obtinute permite realizarea investitiei fara
a fi nevoie de relocarea retelelor edilitare respective.

- Posibile interferente cu monumente istorice / de arhitectura sau situri arheologice pe
amplasament sau in zona imediat Tnvecinatd; existenta conditionarilor specifice in cazul
existentei unor zone protejate sau de protectie;

Conform CU nr. 238 din 26.06.2023 imobilul nu este inclus pe lista monumentelor istorice
si nu se afla Tn zona de protectie a monumentelor istorice.

- Terenuri care apartin unor institutii care fac parte din sistemul de apérare, ordine publica
si siguranta national3;

Amplasamentul este invecinat cu zona cu destinatie speciala al M.A.l. — U.M. 0866 —

Inspectoratul de Jandarmi Judetul Covasna si s-au obtinut avize favorabile in acest sens din

partea:

- Ministerului Afacerilor Interne, Directia Generala Logistica, aviz nr. 350399 din 10.05.2024
precum si aviz favorabil din partea

- Serviciului de Telecomunicatii Speciale, Unitatea Militara 0500 Bucuresti, aviz nr. 17363
din 21.02.2024

Caracteristici geofizice ale terenului din amplasament — extras din studiul geotehnic elaborat

conform normativelor in vigoare, cuprinzand:

(i) Date privind zonarea seismica
Conform STAS 11.100/1-1993 zona orasului Sfantu Gheorghe se incadreaza in gradul de
intensitatea seismicd 1=71 (MSK) cu o valoare a acceleratiei seismice a;=0,20 g (conform
P100-1-2013) si o perioada de colt T.=0,7.

(ii) Date preliminare asupra naturii terenului de fundare , inclusiv presiunea conventionala si
nivelul maxim al apelor freatice;

Pe baza investigatiilor geotehnice se poate releva o stratificatie variabila pe intregul
amplasament sub pachetul gros de umpluturi eterogene. Aceastd stratificatie este una
tipica de lunca aluvionara sau lagunara, formata pe baza migratiei albiei Oltului respectiv
depozite lagunare aparute in fostele meandre dezafectate natural sau antropic.

Umpluturile vechi depozitate pe amplasament sunt formate din materiale de
constructii, pietris, bolovanis, argila prafoasa nisipoasa si materiale de constructii,
negricioasa, consistentd depuse dinspre A si N. Aceste umpluturi contin de asemenea
pldci si blocuri din beton si ocazional din beton armat din demolari, cu dimensiuni
considerabile. Zona cu umpluturi se extinde si actualmente spre digul de protectie de pe
malul drept al Oltului Tntrucat se observa o rampa de acces provizorie amenajatd pentru
camioane.

Umpluturile, desi sunt vechi si local inierbate natural, nu se pot considera consolidate
datoritd neomogenitatii accentuate si existentei unor lentile argiloase nisipoase cu aspect
malos la baza.

Ca teren bun de fundare s-a identificat complexul aluvionar permeabil grosier
interceptat in toate forajele intre 4,8-9,00 m avand grosime variabila intre 0,80-5,60 m si
fiind format din pietris si bolovanis cu nisip, cafeniu, mediu indesat, presiunea
conventionald care se poate lua in considerare la proiectare fiind Pconv-calc=300 kPa.

Apa subterand a fost intalnitd intre adancimile 6,00-8,00 m si are aun caracter liber cu
nivel oscilant in functie de regimul de precipitatii si regimul hidrologic, nivelul hidrostatic
fiind stabilizat in timpul lucrarilor.

Referitor la agresivitatea chimicd a apei fata de betoane si metale s-a stabilit o clasa
de expunere la atacul chimic al apelor subterane slaba- moderata de origine antropica
prin analize informative executate cu trusele mobile Mettler-Toledo si Merck cpfnform SR


mailto:office@vvp.ro
http://www.vvp.ro/

V&V PROJEKT srl

520023 - Sfantu Gheorghe

str. Godri Ferenc 2/31 T: 0740842810
E: office@vvp.ro W: vvp.ro

EN 196-2, SR ISO 431 6, SR EN 13577 si SR ISO 7150-1 sau 7150-2 asupra apei prelevate
din foraje.

(iii) Date geologice generale

Resedinta de judet se situeaza in Tmbratisarea Carpatilor de curburd, in zona centrala
a tarii iar amplasamentul studiat se situeaza in zona sud-estica a municipiului Sfantu
Gheorghe, pe lunca aluvionara a Oltului. Zona orasului este dominatd de relieful
fragmentat al depresiunii Sfantu Gheorghe din zona teraselor inalte ale Oltului.

Din punct de vedere geologic, bazinul intramontan al Tarii Barsei este constituit din
depozite de molasa pliocen-pleistocene depuse peste un fundament de varsta cretacica.
Aceste depozite cretacice sunt depozite in facies de flis care sunt larg dezvoltate in zonele
muntoase adiacente de rama, reprezentate de Mtii Bodoc si Mtii Baraolt, precum si
subasmentul depozitelor de molasa pliocen-pleistocene. Ele apartin stratelor de Sinaia
(Valanginian-Hauterivian), stratelor de Bistra inferioare (Barremian-Aptian inferior) si
stratelor de Bistra superioare (Aptian superior-Albian).

Depozitele pliocene repauzeaza discordant si transgresiv peste fundamentul cretacic,
formand umplutura bazinului intramontan. Tn cadrul formatiunii s-au realizat trei separatii
litostratigrafice: orizontul argilos-nisipos inferior care debuteaza printr-o brecie argiloasa
verzuie cu elemente de gresii, microconglomerate si calcare peste care se dezvolta o
secventad argilo-nisipoasa cenusie cu strate de lignit; orizontul marno-argilos mediu este
caracterizat faciesul sau predominant marnos cenusiu in care se intercaleaza argile
cenusii si lentile de nisipuri, cu strate de lignit; orizontul argilo-nisipos superior reprezinta
o alternanta foarte stransa de argile si nisipuri cenusii si subordonat, marne cenusii cu
strate de lignit.

Depozitele cuaternale sunt larg raspandite in bazinul Sf. Gheorghesi si sunt
reprezentate prin depozite pleistocen inferioare, pleistocen superioare, holocen inferioare
si holocen superioare.

Pleistocenul inferior apare la zi pe rama vestica a bazinului fiind deseori acoperit de o
patura continand depozite deluvial-proluviale si este reprezentat printr-o alternanta
stransa de nisipuri si argile cenusii cu strate de lignit.

Pleistocenul superior este reprezentat prin depozitele terasei Oltului si care sunt bine
evidentiate pe partea dreaptd a acestuia. Aceasta debuteaza printr-o serie groasa de
aluviuni care, spre rama vestica a bazinului apar sub forma de pietrisuri si bolovanisuri
(calcare si gresii) prinse intr-o matrice argilo-nisipoasa gélbuie. in partea central si estics
a bazinului, pleistocenul superior, contemporan cu vulcanismul andezitic din zong,
continua cu depozite piroclastice constituite din cinerite predominant psamitice si mai
putin psefitice de natura andezitica, uneori cu bombe si lapilii de aceeasi origine, depuse
in mediu lacustru, cu transport minim fata de locul de impact.

Holocenul inferior cu o grosime de 10-15 m cuprinde aluviunile recente din albia si
lunca Oltului, fiind reprezentate in zona de lunca de prin depozite argiloase, prafoase,
loessoide la suprafatd, iar in partea inferioard trec la pietrisuri si nisipuri. Tn zona de albie
se disting aluviuni formate din bolovanis, pietris si nisip.

(iv) Date geotehnice obtinute din : planuri cu amplasamentul forajelor, fise complexe cu
rezultatele determinarilor de laborator, analiza apei subterane, raportul geotehnic cu
recomandarile pentru fundare si consolidari, harti de zonare geotehnica, arhive
accesibile, dupa caz;

Din punct de vedere geotehnic, lucrarea se incadreaza in categoria geotehnica 2 cu risc
geotehnic moderat conform Normativului NP 074/2014.

(v) Tncadrareain zone de risc (cutremur, aluneciri de teren, inundatii) in conformitate cu
reglementdrile tehnice Tn vigoare;

Conform legii nr. 575 din 22.10.2001 privind aprobarea Planului de Amenajare a
Teritoriului National, Sectiunea V, zonele de risc natural sunt arealele delimitate geografic
in interiorul carora existd un potential de producere a unor fenomene naturale distructive
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si anume cutremure de pdmant, inundatii si alunecari de teren. incadrarea fatd de aceste
riscuri sunt urmatoarele:
e zona de intensitate seismica VIl (exprimatd in grade MSK, conform anexei nr. 3
privind cutremurele de pamant)
e cantitatea maxima de precipitatii <100 mm (cdzuta in 24 de ore in perioada 1901-
1997)
e risc de inundatii datorita revarsarii unui curs de apa (conform Anexa nr. 5)
e potential de producere a unor alunecari de teren scazut, probabilitate de
alunecare foarte redusa (conform Anexa nr. 6)

(vi) Caracteristici din punct de vedere hidrologic stabilite in baza studiilor existente, a
documentdrilor, cu indicarea surselor de informare enuntate bibliografic.

Din punct de vedere hidrografic, principalul curs de apa care dreneazd bazinul Sfantu
Gheorghe siinclusiv straturile freatice este raul Olt. In depresiunea Sfantu Gheorghe, prin
depozite sedimentare permeabile nisipoase apa se infiltreaza, acumulandu-se in straturi
acvifere nisipoase. Panza freatica apare in general la adancime mijlocie, in mod
caracteristic pentru zonele de versant si ale formatiunilor de terasa.
Din punct de vedere hidrogeologic se poate enunta ca apele freatice sunt legate de
depozitele proluviale si unele acumulari locale ale vailor fluviatile actuale si mai vechi, de
formatiunile superficiale ale spatiilor interfluviale, de piemonturile de acumulare si
bazinele intramontane.
Litologic, depozitele de piemont sunt alcatuite din nisipuri si argile de varsta pleistocena
iar depozitele de terasa sunt constituite din nisipuri si bolovanisuri de varsta holocena.
Forajele geotehnice executate pe amplasament au interceptat apele freatice la
adancimea de 2,5 m (doar in forajul F6), acviferele avand un caracter cu nivel liber sau
putin ascensional.

3.2. Descrierea din punct de vedere tehnic, constructiv, functional — arhitectural si tehnologic:

- Caracteristici tehnice si parametri specifici obiectivului de investitii;

Tn cadrul investitiei se vor construi 16 blocuri de locuinte nZEB Plus cu cte 6 apartamente, cu regim de
indltime P+2E. Cele 96 de unitdti locative avand aproximativ 53-54 mp fiecare sunt destinate pentru 192 de
persoane. Locuintele nou construite vor respecta obiectivul privind necesarul de energie primara cu cel putin
20% mai mic decat cerinta pentru cladirile al caror consum de energie este aproape egal cu zero conform
orientarilor nationale, ceea ce se va asigura prin certificate de performanta energetica. Se va asigura numarul
necesar de parcari pentru locuinte dintre care unele vor fi dotate cu statii de reincarcare a autovehiculelor
electrice iar celelalte vor avea asigurat cablajul pentru viitoare statii de reincarcare. Se va asigura accesul
carosabil si pietonal precum si bransamentele la utilitati.

- Varianta constructiva de realizare a investitiei, cu justificarea alegerii acesteia;

Varianta constructiva aleasa este ziddria din blocuri ceramice cu samburi din beton armat din considerente de
eficientd economica , siguranta la incendiu si din punct de vedere al asigurarii cat mai facile a nivelului de
confort acustic dorit. Aceastd varianta constructiva presupune procese tehnologice mai larg raspandite
precum si mai putine specializari in ceea ce priveste mana de lucru ceea ce conduce la scaderea posibilitdtii de
greseli de executie in special dar nu numai in privinta atingerii nivelului de eficienta energetica nZEB Plus.

- Echiparea si dotarea specifica functiunii propuse.

Locuintele vor satisface toate normele de igiena si sanatate ale populatiei aferente, vor fi echipate cu
instalatiile sanitare necesare montate in bai si bucatarie, cu instalatie de ventilatie mecanica si instalatie de
incalzire.

3.3. Costurile estimative ale investitiei:

- Costurile estimative pentru realizarea obiectivului de investitii cu luarea Tn considerare a
costurilor unor investitii similare, ori a unor standarde de cost pentru investitii similare
corelativ cu caracteristicile tehnice si parametrii specifici obiectivului de investitii;

Valoarea totald a investitiei este de 110.159.924,10 fara TVA, respectiv 131.090.309,66 lei conform Deviz

General anexat, din care C+M 59.017.480,37 lei +TVA respectiv 70.230.801,64 Ron cu TVA.
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Conform contractului de finantare , suma eligibild prin investitia 1.2 din cadrul C10 / PNRR este de 61169

euro/unitate locativa iar constructia de locuinte se poate realiza in baza proiectului tip pus la dispozitie de

catre MDLPA care trebuie adaptat de beneficiar, conform Art. 2.6 din Ghid specific- PNRR /2022 / C10/

componenta C10-Fondul local. Investitia beneficiaza deci de sprijin financiar in valoare de 14.453.598,54 lei

pentru ambele etape de implementare constand in realizarea a cate 48 de unitati locative.

B. Costurile estimative de operare pe durata normata de viatd / de amortizare a investitiei publice sunt
prezentate la sectiunea 4.7

1.1. Studii de specialitate, in functie de categoria si clasa de importanta a constructiilor, dupa caz:

- Studiu topografic vizat de Oficiul de Cadastru si Publicitate Imobiliara - DA;

- Studiu geotehnic verificat la cerinta Af- DA;

- Studiu hidrologic, hidrogeologic — nu este cazul;

- Studiu privind posibilitatea utilizarii unor sisteme alternative de eficienta ridicatd pentru
cresterea performantei energetice — nu este cazul;

- Studiu de trafic si studiu de circulatie — nu este cazul;

- Raport de diagnostic arheologic preliminar in vederea exproprierii, pentru obiectivele de
investitii ale caror amplasamente urmeaza a fi expropriate pentru cauza de utilitate
publicd — nu este cazul;

- studiu peisagistic in cazul obiectivelor de investitii care se referd la amenajari spatii verzi si
peisajere- DA;

- studiu privind valoarea resursei culturale — nu este cazul;

- studii de specialitate necesare in functie de specificul investitiei respectiv

- Raport de conformare nZEB- DA.

1.2.Grafice orientative de realizare a investitiei

Luna 1 2 3 4 5 6 7 8 9 10 11 12
Anul
2023 | - - - - - - - - PREG. | PREG. | PREG. | SF

2024 | SF SF SF SF SF SF SF PT PT PT ACH ACH

2025 | EX. EX. EX. EX. EX. EX. EX. EX. EX. EX. EX. EX.

2026 | EX. EX. EX. EX. EX. EX. - - - - - -
PREG. Etapa pregatitoare

SF: proiectare SF inclusiv obtinerea avizelor necesare DTAC
PT: proiectare PT inclusiv obtinerea autorizatiei de construire
ACH: procedeul de atribuire a achizitiei

EX. desfasurarea lucrarilor de executie

4. Analiza fiecdrui/fiecarei scenariu /optiuni tehnico-economic(e) propus(e)
4.1.Prezentarea cadrului de analizd, inclusiv specificarea perioadei de referinta si prezentarea
scenariului de referinta
Beneficiarul doreste construirea unui ansamblu de blocuri de locuinte cu regim de inaltime P+2
addpostind fiecare 6 locuinte pentru specialisti in sanatate si invatamant, fiecare apartament
avand 2 camere de locuit si o suprafata utild de 53-54 mp. Blocurile de locuinte vor satisface
standardul de energie nZEB Plus. Locuintele vor satisface toate normele de igiena si sanatate ale
populatiei aferente. Pentru completarea functiunii de locuire se vor amenaja 116 locuri de
parcare din care 4 pentru persoane cu dizabilitati.
Tn ceea ce priveste spatiile verzi, prin comasarea tuturor circulatiilor si parcarilor se doreste
pastrarea unei suprafete cat mai mari si compacte ca spatiu verde: 1144 mp / locuitor. Se propune
refacerea spatiului verde dupa terminarea lucrarilor de construire.
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Proiectul propune de asemenea realizarea bransamentelor la retelele de alimentare cu apa si
energie electrica si la retelele de colectare a apei uzate menajere.
n determinarea amplasamentului propus in proiect au fost luate in calcul o serie de factori:
- Necesitatea sociala a functiunii respective;
- Lipsa fondului neconstruit;
- Proximitatea fatd de artere de circulatie ;
- Dotarile si utilitatile urbane prezente n zon3;
Perioada de referinta

Perioada de analiza sau orizontul de analiza reprezintd numarul de ani pentru care sunt
furnizate previziuni in analiza cost — beneficiu. Previziunile proiectelor ar trebui sa includa o
perioadad apropiata de durata de viatd economica a acestora si destul de indelungatd pentru a
cuprinde impacturile pe termen lung.

PERIOADA DE REFERINTA

SECTOR PERIOADA DE REFERINTA(ANI)
Energie 15-25

Apa si mediu 30

Cai ferate 30

Porturi si aeroporturi 30

Drumuri 25-30

Industrie 10

Alte servicii 15

Scenariul de referinta
Scenariul recomandat de elaborator. Avantajele scenariului recomandat

Scenariul recomandat este Scenariul nr. 1. Tn termeni financiari, scenariul nr. 1 presupune o
investitie moderatd in raport cu necesitatile propuse.

Cu toate ca diferentele de costuri intre cele doua scenarii nu sunt semnificative, scenariul 1
are avantajul unei structuri usor de executat: structura portanta cu zidaria armata fata de
structura in cadre.

4.2. Analiza vulnerabilitatilor cauzate de factorii de risc, antropici si naturali, inclusiv de schimbari
climatice, ce pot afecta investitia

Principalii factori de risc care pot avea impact asupra viitorului obiectiv de investitie sunt factorii
naturali de risc cum ar fi cutremurele de pamant, alunecarile de teren si inundatiile. Vulnerabilitatea
cauzatd de aceasta categorie de riscuri este redusa, din urmatoarele motive:

Conform ,,Cod de proiectare seismicd — Partea | — Prevederi de proiectare pentru cladiri” —
P100-1/2013, amplasamentul constructiei se caracterizeaza prin perioada de colt Tc=0,7s si
acceleratia terenului ag=0,20g.

Proiectarea noii constructii se va face in concordantd cu caracteristicile miscarilor seismice,
dar si cu comportamentul constructiilor Tn timpul cutremurelor.

Raportat la riscurile geomorfologice terenul se incadreaza in urmatorul tabel:
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Tn functie de factorii de teren, respectiv factorii legati de structura si vecintiti, constructia se va
incadra in categoria geotehnica 2, risc geotehnic moderat-major.

Factorii de avut in vedere pentru stabilirea categoriei geotehnice Pct.
Conditiile de teren Terenuri dificile — umpluturi groase eterogen si argile | 6
moi sub umpluturi 3
Terenuri medii — nisipuri argiloase afanate- mediu 2
indesat
Terenuri bune — pietris bolovanis mediu Tndesat
Apa subterana Fard epuismente la suprafatd 1
Categoria de importanta Normala 3
Vecinatati Fard Riscuri 1
Zona seismicd P-100-1-2013 | Acceleratia seismicad ag=0,20 g 2
Riscul geotehnic Moderat-major 10-13

Vulnerabilitatea fatd de alte riscuri climatice care pot afecta obiectivul (seceta, valuri de frig, inghet,
chiciura, vanturi puternice, valuri de caldurd tropicala, grinding, vijelii, oraje) este redusa, acestea nu
vor afecta obiectivul, din urmatoarele motive:
= Seva respecta adancimea de inghet specifica zonei, lucrarile subterane fiind
efectuate conform STAS 605477, adancimea de inghet Tn zona amplasamentului
fiind de 100...110 cm fata de CTN.
=  Materialele folosite sunt rezistente la sarcini mecanice,
= Se vor folosi materiale izolatoare astfel incat temperaturile exterioare extreme (foarte
scazute / foarte ridicate) sa nu afecteze confortul termic interior,
=  Obiectivul de investitie va respecta normativele privind securitatea la incendiu.
Referitor la factorii de risc antropic (accidente datorate munitiei neexplodate sau a armelor artizanale,
accidente nucleare, chimice si biologice, accidente majore pe cdile de comunicatii, incendii de mari
proportii, accidente in subteran, epizootii, zoonoze), probabilitatea ca acestia sd aiba impact asupra
viitoarei investitii este foarte redusa spre inexistentad, deoarece:
- in zond nu existd surse active de noxe din activitati de productie;
- Tnimediata vecinitate nu existd obiective care manevreazd substante periculoase, care pot genera
incendii sau explozii (statie de alimentare cu combustibil, punct de schimbare butelii);
- Nu au fost semnalate in zona accidente in subteran, prabusiri, surpari.
n concluzie, amplasamentul studiat are in contextul actual stabilitatea locald asigurat3.

4.3, Situatia utilitatilor si analiza de consum:
- Necesarul de utilitdti si de relocare /protejare, dupa caz;
- Necesarul de utilitdti si de relocare /protejare, dupa caz;

o Necesar de apa rece la nivel de scara
= Necesar de apa rece zilnic mediu pentru intreaga investitie:
" Qarzimed =2,35 m3/h
= Necesarul de apa rece zilnic maxim pentru intreaga investitie:
. Qarzi max = 3,06 m3/zi
= Necesarul de apd rece orar maxim pentru intreaga investitie:
. Qaromax=0,36 m3/h
o Cantitati de ape uzate la nivel de scard
* Cantitate apa uzatd menajera zilnic mediu: Quz zi med = 2,35 m3/zi
» Cantitate apa uzatd menajera zilnic maxim: Quzzimax = 3,06 m3/zi
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* Cantitate apd uzatd menajera orar maxim: Quzomax = 0,36 m3/ h
* Cantitate apd uzatd menajera orar minim: Quz o max = 0,013 m3/zi
o Pentru intreg amplasamentul valorile pe scara se vor multiplica cu 16
o Debit de calcul pentru apele pluviale colectate de pe suprafata drumului de acces
nincinta: Q= 28,5 It/s
o Puterea electrica necesard functionarii: 494,98 kW 400V. Se porpune un post de
transformare de 800 kVA (588,8kW)
Conform avizelor procurate de la operatorii retelelor publice de transport energie electricg,
gaze naturale, apa si canalizare, nu este necesara relocarea acestora cu ocazia implementarii
investitiei. Cu toate acestea, conform prevederilor avizelor aceste entitati vor fi anuntate
inaintea demardrii lucrdrilor pentru a putea oferi asistenta si pentru a se putea asigura
protejarea acestor retele pe timpul executiei prezentei investitii.

- Solutii pentru asigurarea utilitatilor necesare

Alimentarea cu apa potabild si energie electrica se vor realiza prin bransament la retelele de
distributie existente in zona. Apele uzate menajere precum si apa din precipitatii colectata de
pe drumul de acces vor fi deversate in retelele de colectare existente in zona prin intermediul
unor bransamente noi. Apa calda menajera, agentul termic pentru incalzirea locuintelor si
aerul proaspat din locuinte vor fi asigurate prin sisteme proprii de instalatii montate in spatii
tehnice destinate fiecarei locuinte Tn parte.

4.4, Sustenabilitatea realizarii obiectivului de investitii:
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a)

b)

d)

Impactul social si cultural, egalitatea de sanse;

Obiectivul acestei investitii este de a spori accesul la locuinte de calitate pentru tineri
specialisti din domeniul sanatatii si Tnvatamantului, categorii sociale care pot fi astfel atrasi de
municipiul Sfantu Gheorghe. Tn acest mod se poate asigura personalul de specialitate in
aceste doua domenii cheie pentru dezvoltarea serviciilor si nivelului de trai ale resedintei de
judet si ale intregului judet.

O componentd importanta a investitiei este atingerea unui necesar de energie primara cu cel
putin 20% mai mic decat cerinta pentru clddirile ale caror consum de energie este aproape
egal cu zero, deci calificativul de clddiri nZEB Plus. Acest aspect va implica un cost redus de
intretinere si chirii reduse.

Estimari privind forta de munca ocupata prin realizarea investitiei: in faza de realizare, in faza
de operare;

Tn faza de executie, in functie de posibilittile executantului si a planului de esalonare elaborat
in faza proiectului tehnic, implementare a proiectului va implica asigurarea a 10-25 locuri de
munca in domeniul constructiilor.

Tn faza de operare investitia va asigura un loc de muncé, legat de intretinerea imobilelor.
Impactul asupra factorilor de mediu, inclusiv impactul asupra biodiversitatii si a siturilor
protejate, dupa caz;

Protectia ecosistemelor terestre si acvatice se materializeaza prin construirea retelei de
colectare a apelor uzate menajere, amenajarea si intretinerea unei platforme de colectare a
deseurilor municipale si montarea de cosuri de gunoi in spatiul verde amenajat.
Amplasamentul nu se suprapune cu zone sensibile din punctul de vedere al biodiversitatii sau
in apropierea acestora (reteaua de arii protejate Natura 2000, siturile naturale inscrise pe
Lista patrimoniului mondial UNSECO si principalele zone de biodiversitate, precum si alte zone
protejate etc.).

Pe parcursul implementarii investitiei se vor respecta prevederile Deciziei etapei de incadrare
nr. 18 din data de 26.03.2024 emisa de Agentia pentru Protectia Mediului Covasna.

Impactul obiectivului de investitie raportat la contextul natural si antropic in care acesta se
integreaza, dupa caz.
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Realizarea lucrarilor de constructii nu va afecta terenuri arabile si terenuri cultivate cu un nivel
moderat pana la ridicat al fertilitatii solului si al biodiversitatii sub pamant, terenuri care sa fie
recunoscute ca au o valoare ridicata a biodiversitatii si terenuri care servesc drept habitat al
speciilor pe cale de disparitie (flora si fauna) si nici terenuri forestiere (acoperite sau nu de
arbori), alte terenuri impadurite sau terenuri care sunt acoperite partial sau integral sau
destinate sa fie acoperite de arbori.

Amplasamentul studiat este unul nevalorificat in momentul de fata din punct de vedere

urbanistic astfel cd gasirea unei functiuni adecvate si utilizarea acestuia va avea efect pozitiv.

Vecinatatea spatiului verde aferent vadii Oltului pe de o parte si a cartierului de locuit, a

podului pietonal si a pistei de biciclete de pe dig precum si proiectul viitorului drum ocolitor

caruia i se rezerva suprafata si distantele de protectie aferente, fac ca utilizarea acestui
amplasament in scopurile prezentate sa aiba un efect pozitiv asupra contextului antropic dar
chiar si asupra cadrului natural prin abordarea, amenajarea si utilizarea acestuia.

4.5. Analiza cererii de bunuri si servicii, care justifica dimensionarea obiectivului de investitii;

Fluctuatiile indicatorilor demografici inregistrati Tn ultima perioada reprezinta aspecte
importante care stau la baza proceselor de dezvoltare economica si sociald a municipiului Sfantu
Gheorghe.

Dezechilibrele economice si sociale existente intre nivelurile de dezvoltare ale diferitelor regiuni
ale tarii, dar si intre mediile de rezidenta urban-rural, impun adoptarea unor politici active care sa
asigure concomitent dezvoltarea economicad, bunastarea sociala si protectia mediului.

Tn orientarea acestor politici este necesard evaluarea realist3 a spatiului urban din punctul de
vedere al resurselor disponibile, dar si al factorilor favorizanti si restrictivi ai dezvoltarii.

Directiile strategice de actiune pentru rezolvarea problemelor identificate Tn domeniul
politicilor comunitare de servicii sociale pentru perioada 2014-2023 din cadrul Strategiei de
dezvoltare locala propun construirea locuintelor sociale pentru tineri in vederea asigurarii unor
conditii minime de trai pentru tinerii defavorizati, promovarea investitiilor de locuinte sociale
intrand Tn sarcina autoritatilor publice locale.

4.6. Analiza financiard, inclusiv calcularea indicatorilor de performanta financiara: fluxul cumulat,
valoarea actualizatd netd, rata interna de rentabilitate, sustenabilitatea financiara.
Scopul analizei financiare este de a utiliza previziunile fluxului de numerar al proiectului pentru a
calcula ratele randamentului adecvate, si anume:
e Rata financiara interna a rentabilitatii (IRR/RIR);
e Venitul net actualizat (NPV/VNA);

e Raportul Beneficiu/Cost.

Element Ipoteze

Perioada proiectului: o QOrizontul de analiza este de 50 de ani;

e Toate ipotezele au fost facute pe o perioada de 30 de
ani;

e Anul 3 al orizontului de timp este primul an in care
proiectul va genera rezultate financiare/economice

Costurile de intretinere: - Costurile de intretinere au fost estimate la nivelul unei
functionari optime a tuturor obiectelor prevazute n proiect.

Perioada de amortizare: - Perioada de amortizare pentru noile echipamente a fost
calculata folosind metoda amortizarii liniare.

TVA: - Tn modelul de analiz& economico-financiard s-a considerat
valoarea TVA de 19%. (Beneficiarul proiectului are statut de
neplatitor de TVA, ceea ce inseamna ca taxa pe valoarea
addugata aferentd achizitiilor din proiect este suportatd de
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institutie, In calitate de consumator final, fiind inclusa in
costuri).

Valoarea reziduala: - Valoarea reziduald la sfarsitul perioadei de analiz& este de cca.

23,5%, deoarece perioada de amortizare conform
reglementarilor este de 60 ani.

Rata de actualizare in cadrul _
analizei financiare:
Prin orizont de timp se intelege perioada maxima de timp pentru care se fac previziunile.

4% - rata recomandata.

Previziunile care privesc tendinta viitoare a proiectului trebuie formulate pentru o perioadd adecvata
vietii sale economice utile si suficient de lungd pentru a lua in considerare impactul sau pe termen
mediu/lung. in acest caz a fost considerata o duratd de 50 ani.

Prognoza cheltuielilor:

Analiza optiunilor presupune in prima faza identificarea acestora. Se vor considera urmatoarele optiuni
posibile:

Varianta I: Realizarea investitiei pe cladire pe structura de pereti portanti din caramida:
o fundatii tip radier din beton armat cu elevatii de beton armat
o suprastructura cladirii din pereti portanti de caramida. Strat de etanseitate la aer din caramida
o planseu peste parter realizat din beton armat
o planseu peste ultimul nivel din beton armat si sarpanta de lemn cu invelitoare din tigla

ceramica culoare naturala.
Prin aceasta solutie se propune o structura de zidarie portanta confinata cu fundatii radier din beton armat.

Caracteristici economice varianta 1
Valoare totald a investitiei este de 110.159.924,10 lei fara TVA, respectiv 131.090.309,66 lei cu TVA

Varianta Il: Realizarea investitiei pe cladire pe structura de lemn
o fundatii tip radier din beton armat cu elevatii de beton armat
o structura pereti si plansee din lemn. Strat de etanseitate la aer din bariera de vapori
. sarpanta din lemn

Caracteristici economice varianta 2
Valoare totald a investitiei este de 116.396.285,54 lei fara TVA, respectiv 138.511.579,79 cu TVA
Tnainte de analiza financiard se va face o analiz3 a optiunilor identificate si descrise anterior
tindnd cont de beneficiile si costurile estimate pentru fiecare dintre acestea.
Analiza optiunilor se va face prin punctarea beneficiilor si costurilor implicate de catre fiecare
alternativa tinand cont de urmatoarele criterii de punctaj:
1. Cheltuielile de intretinere — este un criteriu de minim, deci punctajul maxim se va obtine pentru
cele mai mici valori ale indicatorului.
2. Numarul de unitati de locuire create — este un criteriu de maxim, deci punctajul maxim se va
obtine pentru cele mai mari valori ale indicatorului.
3. Costurile cu realizarea constructiei — este un criteriu de minim, deci punctajul maxim se va
obtine pentru cele mai mici valori ale indicatorului.
Pentru indicatorii stabiliti ca criterii de evaluare a celor 2 alternative, se vor utiliza urmatoarele relatii de calcul
pentru fiecare indicator, in functie de tipul de criteriu:
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e Pentru criteriu de minim
P(i,j) = (Vmax(i) — V(i,j)) * P(i) / (Vmax(i) — Vmin(i))

Unde: P(i,j) = punctajul obtinut la criteriul i de alternativa j;

P(i) = numarul de puncte asociat criteriului i;

Vmax(i) = valoarea maxima pentru criteriul i;

Vmin(i) = valoarea minima pentru criteriul i;

V(i,j) = valoarea indicatorului asociat criteriului i pentru alternativa j.

Valorile care stau la baza calculelor punctajelor sunt prezentate Tn tabelul urmator:

Valoare indicatori Ron

UM Varianta 1 Varianta 2
1 Cheltuieli de intretinere LEI 230.400,00 230.400,00
2 Numar de unitati locative BUC 6 6
3 Costuri cu realizarea constructiei LEI 110.159.924,10 116.396.285,54

Valoarea punctajelor maxime pentru fiecare criteriu decizional se stabileste in raport cu gradul de
importantd asociat fiecarui criteriu. Gradul de importanta este stabilit de catre solicitant in functie de
constrangerile si avantajele percepute pentru fiecare criteriu decizional utilizat.

Matricea punctajelor obtinute de catre cele 2 alternative analizate, tinand cont de coeficientii de

importantd asociati de cdtre solicitant celor doud criterii identificate, este urmdtoarea:

Punctaj
maxim Punctaje obtinute
Criterii punctaj Varianta 1 Varianta 2
1 Cheltuieli de intretinere 30 30 30
2 Numadr de unitati locative 30 30 30
3 Costuri cu realizarea constructiei 40 37,88 40
Punctaj maxim 100 97,88 100

n urma analizei optiunilor rezult faptul cd cea mai buni alternativa prin prisma complexului
de criterii stabilite este Varianta 1 care presupune realizarea proiectului in varianta propusa de
scenariul tehnico-economic ales.

Acest rezultat este perfect justificat tinand cont de urmatoarele aspecte:

o Este alternativa care prezinta costurile cele mai reduse, raportul intre costurile si beneficiile
asociate acestei alternative este cel mai bun dintre toate alternativele analizate;

o Beneficiile aduse de realizarea proiectului prin accesarea de fonduri nerambursabile este
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evidentd n conditiile in care aduce cu sine si 0o economie importanta la nivelul costurilor implicate;
n continuare se va face analiza financiard a proiectului propus pentru a justifica si completa
concluziile extrase empiric in urma analizei optiunilor.

4.7.Analiza economicd, inclusiv calcularea indicatorilor de performantd economica: valoarea
actualizata net3, rata interna de rentabilitate si raportul cost-beneficiu sau, dupa caz, analiza cost-
eficacitate.
Analiza economicd si financiara presupune determinarea indicatorilor de performanta financiara.
Realizarea analizei financiare porneste de la o serie de ipoteze de calcul, ipoteze care sunt prezentate
in continuare:
¢ Orizontul de analizd este compus din douad intervale: durata de realizare a proiectului,
in acest caz 34 luni (18 luni executie), si durata de functionare observata, considerata ca fiind de 20 de
ani, conform specificatiilor programului de finantare;
¢ Veniturile si cheltuielile anuale neactualizate sunt considerate ca fiind constante pe
intreg intervalul de functionare observata si identice in cele doua alternative analizate;
e Factorul de actualizare utilizat este de 4%.
Estimarea veniturilor:
Infrastructura propusa spre realizare si construire este generatoare de venituri, percepandu-se
o chirie lunara din partea locatarilor.
Chiria lunara propusa: 1000 lei / apartament
Venit anual: 12 x 6 x 1000x16 = 1152000 lei

Estimarea cheltuielilor:

Estimarea cheltuielilor se face pe baza estimarii ponderilor in veniturile generate solutia aleasd, la
care se adauga cheltuielile cu utilitatile si cheltuielile cu personalul care va opera infrastructura.
Nivelul estimat al cheltuielilor anuale neactualizate pe scara de bloc este de 9.000lei/an, detaliat
astfel:

1 .Cheltuieli comune si administrative 6.000

2. Intretinere si reparatii 6.000

3. Alte costuri 2.400

Total 14.400 Ron/an pe scara de bloc si 230.400 Ron/an pentru intreg amplasamentul

Cheltuielile cu utilitatile pe scard de bloc sunt determinate pe baza urmatoarelor ipoteze de calcul:
1. Cheltuieli cu apa 7.401 lei/an

Consum anual mediu 6 apartamente x0,69x365= 1511,1 mc/an

Tarif unitar 7,35 lei/mc

2. Cheltuieli canalizare 5.659 lei/an

Consum anual mediu 6 apartamente x0,69x365= 1511,1 mc/an

Tarif unitar 5,16 lei/mc

3. Cheltuieli cu electricitatea 18.000 lei/an

Consum anual 21.951 kwh/an

Tarif unitar 0,82lei/kwh

Indicatori financiari pentru varianta in care intreaga investitie se finanteaza de la bugetul

propriu:
Indicatorii financiari calculati pe baza veniturilor si cheltuielilor detaliate anterior sunt prezentati in

tabelul prezentat mai jos, impreuna cu modalitatea de calcul a acestora:
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Valoare
110.159.924,10
62.208.000,00
0,04

Indicator Formula de calcul
Valoarea investitiei (lei) Vi
VNi = Vi- Ci + VRi

Venituri nete (lei)

Rata de actualizare

Cheltuieli actualizate nete (lei) SCN_A 12.563.475,43
Venituri actualizate nete (lei) SVN_A 108.479.351,34
Valoarea actuala neta (VAN) (lei) VAN=VN_A-VI -1.680.572,75
RIR 4,11
Raportul cost-beneficii SVN_A/SCN_A 8,63

Concluzii: Deoarece VAN < 0, acest proiect necesita interventie financiara nerambursabila.

Cheltuielile cu utilitatile cad in sarcina locatarilor, ca atare acestea nu se includ in calculul de

eficienta.

Indicatorii financiari sunt calculati pentru varianta in care intreaga investitie se finanteazd de la

bugetul propriu:

An 1 2 3 4 5
Valoare investitie 10.159.924,10
Total venituri 2304000 2396160 2492006 2492006 2591687
Total cheltuieli de intretinere 230400 239616 249201 249201 259169
Flux de numerar net 2073600 2156544 2242806 2242806 2332518
Flux de numerar cumulat -108086324 | -105929780 | -103686974 | -101444169 | -99111651
VNA
Rata de actualizare 4%

An 6 7 8 9 10
Valoare investitie 110159924,1
Total venituri 2773105 2884029 2999390 2999390 3119366
Total cheltuieli de intretinere 277310 288403 299939 299939 311937
Flux de numerar net 2425819 2522851 2623766 2623766 2728716
Flux de numerar cumulat -99111651 | -96588799 | -93965034 | -91341268 | -88612552
Rata de actualizare 4%

An 11 12 13 14 15
Valoare investitie 110159924,1
Total venituri 3337721 3471230 3610079 3754482 3904662
Total cheltuieli de intretinere 333772 347123 361008 361008 375448
Flux de numerar net 2837865 2951379 3069435 3192212 3319900
Flux de numerar cumulat -88612552 | -85661173 | -82591738 | -79399526 | -76079626
Rata de actualizare 4%

An 16 17 18 19 20
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Valoare investitie 110159924,1

Total venituri 4177988 4345108 4518912 4699668 4887655
Total cheltuieli de intretinere 401730 417799 434511 451891 469967
Flux de numerar net 3452696 3590804 3734436 3883814 4039166
Flux de numerar cumulat -76079626 | -72488821 | -68754385 | -64870571 | -60831405
Rata de actualizare 4%

An 21 22 23 24 25

Valoare investitie 110159924,1

Total venituri 5229791 5438983 5656542 5882804 6118116
Total cheltuieli de intretinere 502865 522979 543898 543898 565654
Flux de numerar net 4200733 4368762 4543513 4725253 4914264
Flux de numerar cumulat -60831405 | -56462642 | -51919129 | -47193876 | -42279612
Rata de actualizare 4%

An 26 27 28 29 30

Valoare investitie 110159924,1

Total venituri 6546384 6808239 7080569 7363792 7658343
Total cheltuieli de intretinere 605250 629460 654638 654638 680824
Flux de numerar net 5110834 5315268 5527878 5748993 5978953
Flux de numerar cumulat -42279612 | -36964345 | -31436466 | -25687473 | -19708520
Rata de actualizare 4%

4.8.Analiza de senzitivitate
Analiza de senzitivitate consta in determinarea intervalului de evolutie a indicatorilor de profitabilitate,
considerati pentru diferite scenarii de evolutie ai factorilor cheie, in scopul testarii soliditatii rentabilitatii
proiectului.
Scopul analizei de senzitivitate este de a determina variabilele sau parametrii critici ai modelului, ale caror
variatii, In sens pozitiv sau negativ, conduc la cele mai semnificative variatii asupra principalilor indicatori ai
rentabilitdtii respectiv RIR, VAN. De asemenea, analiza de senzitivitate determina masurile care ar trebui
luate Tn vederea reducerii riscurilor proiectului.
Pentru analiza de senzitivitate au fost alesi urmdtorii parametri care vor varia in sens negativ si defavorabil
situatiei de bazd prezentate.
Scdderea, cresterea veniturilor (chiriilor) (cu 5%, 10%);
Scdderea, cresterea costurilor de mentinere in folosintd normala (cu 5%, 10%);
Scdderea, cresterea costului investitiei (cu 5%, 10%).

4.9. Analiza de riscuri, masuri de prevenire/diminuare a riscurilor

Riscurile asumate (de natura tehnica, financiard, institutionala, legala) ce pot interveni in cursul

perioadei de implementare a proiectului sunt:

Tehnice:

- Executia deficitara a proiectului;

- Lipsa unei supervizari bune a desfasurarii lucrarii.
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Financiare:

- Neaprobarea finantarii;

- Intarzierea platilor.

Legale:

- Nerespectarea procedurilor legale de contractare a firmei pentru executia lucrarii.
Institutionale:

- Lipsa colaborarii institutionale;

- Lipsa capacitatii unei bune gestionari a resurselor umane si materiale.

Riscurile de natura financiard, dar si cele referitoare la forta majora au fost evaluate Tn cadrul estimarii
costurilor investitionale, in Devizul General estimativ; pentru acestea s-a prevdzut la rubrica Cheltuieli
diverse si neprevazute o valoare procentuald de 10% din costul direct de investitie.

n acest mod, sunt asigurate conditiile normale de desfisurare a fazelor de proiectare si de executie a
proiectului.

Riscurile legate de realizarea proiectului care pot aparea sunt de natura interna si externa.

Riscurile de naturd interna — aceasta categorie de riscuri depinde direct de modul de desfasurare a
activitatilor prevazute in planul de actiune al proiectului, in faza de proiectare sau in faza de executie:

° etapizarea eronata a lucrarilor;

° erori in calculul solutiilor tehnice;

° executarea defectuoasa a unei/unor parti din lucrari;

° nerespectarea normativelor si legislatiei in vigoare;

° comunicarea defectuoasa intre entitatile implicate in implementarea proiectului si executantii

contractelor de lucrari si achizitii, dotari.

Riscurile de natura externd — aceasta categorie de riscuri este greu de controlat deoarece nu depinde
direct de beneficiarul proiectului:

o obligativitatea repetarii procedurilor de achizitii datorita gradului redus de participare la
licitatii;

o obligativitatea repetarii procedurilor de achizitii datoritd numarului mare de oferte
neconforme primite Tn cadrul licitatiilor;

o cresterea nejustificata a preturilor de achizitie pentru utilajele si echipamentele implicate in
proiect.

Masurile de prevenire a acestor riscuri se bazeaza pe trei sisteme cheie ale managementului de
proiect: sistemul de monitorizare, sistemul de control si sistemul informational.

Sistemul de monitorizare consta in compararea permanenta a situatiei de fapt cu planul acesteia:
evolutie fizica, cheltuieli financiare, calitate (obiectivele proiectului sunt congruente cu activele
create).

O abatere indicata de sistemul de monitorizare (evolutie programata/stare de fapt) conduce la un set
de decizii a managerului de proiect care va decide daca sunt posibile anumite masuri de remediere.
Sistemul de control trebuie sa intre in actiune repede si eficient cand sistemul de monitorizare indica
abateri.

Membrii echipei de proiect au urmatoarele atributii principale:

- de a lua decizii despre masurile corective necesare (de la caz la caz);

- autorizarea masurilor propuse;

- implementarea schimbarilor propuse;

- adaptarea planului de referinta care sa permita ca sistemul de monitorizare sa rdmana
eficient.

Sistemul informational va sustine sistemele de control si monitorizare, punand la dispozitia echipei de
proiect (in timp util) informatiile pe baza carora ea va actiona.

Pentru monitorizarea proiectului sunt strict necesare urmatoarele informatii:

- masurarea evolutiei fizice;

- masurarea evolutiei financiare;

- controlul calitatii;

- alte informatii specifice care prezinta interes deosebit.
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Mecanismul de control financiar asigura utilizarea optima a fondurilor si presupune utilizarea unui
sistem circular de reguli care sd ajute la atingerea obiectivelor proiectului evitand surprizele si
semnaland din timp pericolele care necesita masuri corective.
Global, mecanismul de control financiar se refera la urmatoarele:
- stabilirea unei planificari financiare;
- confruntarea la intervale regulate a rezultatelor efective cu cele planificate;
- evolutia abaterilor dintre plan si realitate;
- impiedicarea evolutiilor nedorite prin luarea deciziilor la timpul potrivit.
Principalele instrumente de lucru operative se vor baza in principal pe analize cantitative si calitative a
rezultatelor.
Contabilitatea si managementul financiar vor fi asigurate de un specialist contabil care va contribui la
indeplinirea a trei sarcini fundamentale:
- planificarea, controlul si inregistrarea operatiunilor economice;
- prezentarea informatiilor financiare (sarcini ale specialistului contabil);
- decizia in chestiuni financiare (atributul conducerii).
5. Scenariul / optiunea tehnico- economic(a ) optim(d), recomandat(a)

5.1.Comparatia scenariilor / optiunilor propuse, din punct de vedere tehnic, economic, financiar al
sustenabilitati si riscurilor;

Ambele scenarii propun aceeasi volumetrie si acelasi gabarit de cladire asigurand un numar identic de

locuinte si indici urbanistici identici. Amplasarea, aspectul cladirii, modul de amenajare a terenului si

modul de asigurare a utilitatilor sunt identice. Diferenta dintre cele doua scenarii o reprezintd

suprastructura cladirii.

SCENARIU 1
o fundatii tip radier turnate din beton armat si elevatii din beton armat;
o suprastructura cladirii realizata din pereti portanti ziditi din blocuri ceramice si confinati cu

stalpisori si centuri din beton armat

o toate planseele, inclusiv cel peste ultimul nivel realizate din beton armat

Bariera de vapori esentiald in atingerea nivelului de nZEB Plus este reprezentatd de tencuiala
interioard aplicata peste zidarie respectiv planseele din beton armat.

SCENARIU 2

o fundatii tip radier turnate din beton armat si elevatii din beton armat;
. suprastructurd a cladirii din structura de cadre de lemn;

. sarpanta de lemn

Tn acest caz bariera de vapori va fi realizatd cu folii performante care vor trebui s& acopere intreaga
fatd interioara a peretilor exteriori si racordate la planseul din beton al parterului si intre ele cu benzi
de etanseizare.

5.2.Selectarea si justificarea scenariului / optiunii optim(e) recomandat(e)

Scenariul recomandat de cdtre elaborator este Scenariul 1.

Avantajele scenariului recomandat:

o Justificare tehnica: solutia propusa prin Scenariul 1 este mai avantajoasa din punct de vedere
tehnic intrucat cerintele de etanseitate la aer, de acustica si de protectie la foc sunt indeplinite cu un
consum de resurse mai redus. Prin aceasta structurd se poate asigura incadrarea in categoria de
rezistentd la foc | si astfel asigura distantele de siguranta corespunzdtoare dintre compartimentele de
foc. Tn plus Scenariul 1 are o structurd ce necesitd manopera mai putin pretentioasd si resurse umane
si materiale mai reduse.

o Justificare economica: Scenariul 1 este cel care permite atingerea obiectivului investitiei intr-
un timp de executie mai scurt fara afectarea in mod negativ a niciunui aspect de natura tehnica,
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functionala ori de calitate Tn constructii. Cu toate ca emisiile de CO2 asociate constructiei sunt mai
reduse in cazul Scenariului 2, se poate afirma conventional cd impactul extern posibil asupra societatii
nu diferda semnificativ in cazul niciunuia dintre cele doua scenarii propuse.
5.3. Descrierea scenariului/optiunii optim(e) recomandat(e) privind:
a) Obtinerea si amenajarea terenului;
Tn cazul ambelor scenarii amplasamentul format din doud parcele este identic dat fiind c& cele
doua parcele adiacente reprezintd deja proprietatea beneficiarului iar destinatia lor este
adecvata functiunii propuse.
b) Asigurarea utilitdtilor necesare functionarii obiectivului;
(i) Alimentarea cu apa rece potabild
Alimentarea cu apa rece potabild a blocurilor proiectate se face din conducta publicd de
apa rece potabild, aflatd pe domeniu public, prin:
- racord la conducta stradald din zon& (teavd PEHD SDR17 ; pn 10 bar, @ 160 mm) si un
camin de vane si golire in punctul de racordare la reteaua publica;
- retea deincintd inelard (teavd PEHD SDR17 ; pn 10 bar, #160mm) si 7 cdmine de vane
si golire in punctele de derivatie;
- bransamente individuale, in total 16 buc. (teavd PEHD SDR17 ; pn 10bar, @40 mm)
- camine de apometru in dreptul fiecarui bloc, dotate cu contoare apa rece, echipate
cu tehnologia radio bidirectional pentru citire de la distanta.
(ii) Stingere incendii
Reteaua de incintd de stingere a incendiilor tip inelar include:
- racord la conducta stradala din zona (teava PEHD SDR17 ; pn 10) — cu avizul
detinatorului de retea privind debitul si presiunea
- retea de incintd comuna cu reteaua de apa rece de incintd tip inelar (teava PEHD
SDR17 ; pn 10)
- hidranti de incendiu supraterani amplasati in zona verde, cu raza de actiune 120m,
fiecare punct din incinta fiind atins de doua jeturi simultan, Hidranti D,=100mm, cu
protectie la rupere, p,=16bar tip 1A+2B, in total 4 bucati, cu cot si picior din fonta
(iii) Evacuarea apelor uzate menajere
Din blocurile proiectate, apele uzate menajere se evacueaza in sistem gravitational, prin:
- retea de incintd cu racorduri individuale la fiecare bloc (teava PVC-KG ; SN4)
- camine de vizitare / inspectie din PVC, prevazute cu capac din fonta carosabil C250
(25 tf) sau D400 (40 tf), cu piese suport din beton armat
- racord la conducta stradala din zona (teava PVC-KG ; SN4)
(iv) Evacuarea apelor meteorice
De pe blocurile proiectate, apele meteorice se vor evacua in sistem gravitational, vor fi
indepartate din vecinatatea constructiilor prin rigole deschise si evacuate pe spatiul
verde.
De pe drumul de acces si parcaje, apele meteorice vor fi evacuate prin:
- camine de vizitare / inspectie, prevazute cu capac din grilaj din fonta carosabil, cu
piese suport din beton armat
- racord la conducta stradala din zona (teava PVC-KG ; SN4) .
(v) Alimentare cu gaze naturale
Nu se va realiza bransament la reteaua de alimentare cu gaze naturale intrucat necesarul
de energie din surse neregenerabile nu justifica investitia.
(vi) Alimentarea cu energie electrica
Alimentarea cu energie electrica a obiectivului se va realiza prin racordul la reteaua de
distributie MT existentd in zona. Se va obtine un aviz tehnic de racordare de la detindtorul
de retea din zona.
Se propune montarea unui post de transformare din prefabricat de beton (PTC), amplasat
pe terenul beneficiarului. Din acest post de transformare compact se vor alimenta
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circuitele electrice de iluminat public si consumatorii cladirilor / obiectivelor proiectate si
propuse.
Cladirile proiectate se vor alimenta prin cablu de ACYABY 3x240+120mmp pozat in profil
,M/T” direct din PTC si buclate intre ele, pentru asigurare marita in functionare.
Se vor amenaja 24 de parcari cu 12 statii (24 puncte) de reincarcare a vehiculelor
electrice din care 5 puncte de incarcare o sd aiba capacitatea minima de Tncarcare de 50
kW.
Pentru alimentarea cu energie electrica a incarcatorilor de autovehicul electric, se va poza
un cablu de tip ACYABY 3x240+120mmp in profil ,M/T”, direct din PTC.
Obiectivul se preconizeaza a necesitata a putere instalata de Pi 170kW si o putere maxima
simultan absorbitd de Pa 130 kW.
¢) Solutia tehnica, cuprinzand descrierea, din punct de vedere tehnologic, constructiv, tehnic,
functional-arhitectural si economic, a principalelor lucrari pentru investitia de baza, corelata
la nivelul calitativ, tehnic si de performanta ce rezulta din indicatorii tehnico-economici
propusi;
(i) Restrictii si reguli de ocupare a terenului propuse prin proiect

e Relationare la zona cu destinatie speciala a MAI-U.M. 0866 Inspectoratul de
Jandarmi Judetul Covasna:

o De-a lungul limitei de proprietate vesticd, limitrofa zonei mentionate, se
propune amenajarea unei fasii inierbate si plantarea unui sir de copaci
pentru asigura intimitatea necesara si a delimita cele doua functiuni
diferite;

o Paralel cu aceasta fasie se va amenaja strada cu doua benzi si parcari la
90°, pista pentru biciclete, trotuar si o a doua fasie inierbata cu latimea
de minim 5 m;

o Distanta minima dintre un bloc nou proiectat si limita de proprietate a
parcelei aferente MAIl este 39 m;

o Distanta minimd dintre un bloc nou proiectat si cea mai apropiata cladire
din incinta MAIl este 50 m

e Relationarea la magistrala de transport gaze naturale administrata de Transgaz se
va pastra o distantd de sigurantd de 25 m care depaseste distanta de 20 m
impusa prin avizul de specialitate;

e Relationarea la cele doua conducte de distributie gaze naturale: o conducta PE
avand DN=250 mm respectiv o conductd OL cu @ 10” protejatd catodic, pozate
subteran precum si un record dezafectat OL cu @ 3”, conform planului anexat
avizului favorabil:

o constructiile se vor executa la minim 2 m de generatoarea exterioare a
conductei de distributie gaze naturale, dinspre constructia propusa:
17,93 m in coltul nord-estic al amplasamentului respectiv 15,61 m pe
latura estica a amplasamentului

o Inzona de protectie a conductei (0,5 m) se vor executa lucréri de sdpaturi
, umpluturi, fundatii etc. de ex. cu ocazia organizarii de santier sau a
lucrarilor de executie a drumului de acces numai pe baza unui studiu
concretizat intr-un proiect tehnic elaborat, verificat si aprobat de
specialisti iTn domeniul constructiilor.

o Lucrdrile de sapaturi si umpluturi in zona de protectie a acestor conducte
(la distante <2 m) se vor efectua exclusiv manual.

o Inainte de inceperea lucrérilor Distrigaz Sud Retele Sector Sfantu
Gheorghe va fi anuntata cu cel putin 48 de ore.
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o Petraseul retelei de distributie gaze naturale din otel, decopertata sau
aparenta nu se vor depozita materiale de constructie sau piese metalice
grele ce pot afecta izolatia anticoroziva.

e Relationarea la drumul ocolitor propus prin PUZ aprobat prin HCL 417/2022 se
traduce prin asigurarea unei distante de 10 m fatd de marginea trotuarului
aferent sectiunii caracteristice a drumului respectiv plantarea unui dublu sir de
copaci care sa asigure protectie fonica si impotriva prafului fata de drum.

e Alte reglementari din PUZ aprobat prin HCL 417/2022

o Cladirile vor fi retrase de la aliniamentul strazilor propuse cu cel putin 10
m

o Retragerea fatd de limita posterioara a parcelei va fi egala cu cel putin %
din inaltimea la cornisa a acestora, in cazul nostru 6 m

o Distanta minima dintre doua clddiri invecinate va fi % din inaltimea celei
mai inalte cladiri, in cazul nostru 6 m

o Propunem un regim de indltime de P+2E cu o indltime la maxima de 11

m.

Se va asigura o suprafata verde de aproximativ 30% din St

POT maxim este 40%

CUT maxim este 2,8

Se va asigura 1 loc de parcare pentru fiecare apartament intrucat Sc este

max. 60 mp (total 96 locuri) si incd 20 de locuri cu posibilitatea de

reincarcare a vehiculelor electrice din care 6 puncte de reincdrcare va
avea o capacitatea minima de 50kW (peste 25% din locuri) , deci in total

116 locuri de parcare

o seva planta cate un copac la 4 locuri de parcare, 29 buc.

e Distanta minima a constructiilor fata de digul nou construit peste care se
amenajeaza pista pentru biciclete este 36 m.

e Avand in vedere structura din beton armat si zidarie, se preconizeaza cd blocurile
se vor ncadra cel putin in gradul de rezistent3 la foc Ill. Tn acest caz constructiile
se vor grupa cate 8, formand doua compartimente de incendiu a cate 1649 mp cu
distante de minim 10 m intre acestea.

(ii) Relationare la particularitdtile amplasamentului

e drumul de acces orientat NNE-SSV este perpendicular pe strada Nicolae lorga si
foarte putin decalat (cu 7 m) de strada Lalelei astfel ca axul acestuia relationeaza
cu aliniamentele celor doua strazi existente si leagd astfel noua compozitie
urbanistica cu fondul construit existent;

e amplasarea unui grup de blocuri paralel cu drumul de acces si perpendicular pe
liniile de forta definite de cele doua constructii cu regim de Tnhaltime D+P+3E
aflate aproape de latura nordica a parcelei vecine apartinand MAI este un gest de
relationare la fondul construit;

e drumul ocolitor proiectat impune de asemenea respectarea unui aliniament
paralel cu linia sinuoasd a axei acesteia, care reitereaza traseul digului respectiv
malul raului Olt;

e majoritatea constructiilor sunt orientate catre S (cu o deviere de 10°)
relationandu-se si cu drumul de acces, pe care sunt perpendiculare;

e orientarea cu fatada lunga spre Sud faciliteaza si orientare catre vederea cea mai
spectaculoasa: catre muntii Carpatilor Meridionali.

(iii) Amenajarea terenului, accese, circulatii, accesibilizarea spatiului urban
e Se propune ca atat accesul auto si pietonal cat si bransamentele la utilitati, respectiv

la reteaua de alimentare cu ap3, la reteaua de canalizare, reteaua de canalizare a

apelor pluviale si la reteaua de alimentare cu energie electrica, sa se realizeze prin

intermediul fasiei de teren din capatul nord-estic al amplasamentului identificat prin

O O O O
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CF nr. 37999, cu latimea de 16,68 m, fiind capatul cel mai apropiat de strada Nicolae
lorga.

Strada de acces va ocupa fasia vestica a amplasamentului si va fi marginita de locuri
de parcare la 90°, o pista de biciclete, trotuar si fasie verde plantata cu arbori pentru a
asigura atat umbrirea locurilor de parcare cat si o delimitare a celor doua functiuni
diferite: parcela MAI respectiv zona de locuit.

Parcarile vor fi grupate de-a lungul drumului de acces astfel incat toata suprafata
destinatd cladirilor de locuit sa ramana spatiu verde cu circulatii exclusiv pietonale si
locuri de joacd pentru grupa de varstd 5-12 ani

Pentru accesibilizarea spatiului urban se propun amenajarea a 4 locuri de parcare
pentru persoane cu dizabilitati grupate cate doua, Iatimi de trotuar de minim 150 cm
cu pante de max. 5%, tratarea diferentiata a schimbarilor de nivel, aplicarea
ghidajelor vizuale si tactile la nivelul pardoselilor exterioare si facilitarea circulatiei cu
scaunul cu rotile si carucioare prin zone de traversare cu borduri joase.

Materialele utilizate pentru finisarea suprafetelor de circulatie vor fi adaptate la tipul
si intensitatea traficului: suprafete asfaltate pentru drumul de acces si trotuarele
adiacente, asfalt sau pavaje adecvate pentru parcarile amenajate, pavaje de diferite
tipuri si modele pentru diferitele tipuri de circulatii pietonale. Locurile de joaca vor fi
finisate cu pavele din cauciuc de mari dimensiuni. Materialele alese vor fi adecvate
unui trafic de intensitate medie spre mare cu rezistentd mare la uzura.

Mobilierul urban propus — banci, cosuri pentru gunoi, structuri din lemn pentru
delimitarea diferitelor functiuni, elementele locurilor de joaca, gardurile de delimitare
ale acestora vor fi astfel alese astfel incat sa fie adecvate utilizarii publice.

Spatiul verde va fi amenajat prin plantarea a unor arbusti, copaci si plante indigene cu
necesitati de intretinere minimale. larba aleasd pentru insaméantare va fi adecvata
traficului ocazional; vor fi desemnate fdsii sau zone adecvate a fi pasuni pentru albine
insamantate cu flori variate, cu perioade de inflorire diferite.

(iv) Indici urbanistici

e (CF 30141, S=5468 mp, conform CF

e (CF 37999, S=14810 mp, conform CF

e St 20278 mp, conform CF

e Scbloc: 197,43 mp calculata conform Anexa nr.2/L350, inclusiv suprafata logiilor
de la parter care se afld la o inaltime mai micd de 3 m de la cota terenului
amenajat.

e Scparceld: 197,43 x 16 = 3158,88 mp

e POT: 15,58 % (POT max.=40% conform PUZ)

e Sdetaj 1 sietaj2: 174,85 mp calculata conform Anexa nr.2/L350: nu se iau in
calculul suprafetei construite desfasurate : suprafata balcoanelor, logiilor.

e Sdcladire: 197,43+2*174,85 = 547,13 mp

e Sdparceld: 16 x 547,13 = 8754,08 mp

e CUT:0,43 (CUT max.=2.8 conform PUZ)

(v) Aspecte functional-arhitecturale
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e Raspunzand cerintelor Caietului de sarcini, propunem amplasarea a 16 constructii
P+2E addpostind cate sase locuinte de serviciu avand Su=53,94mp pe baza
proiectului tip aferent Planului National de Redresare si Rezilientd, Componenta
C10 — fondul local, investitia identificata prin |. 2 — Construirea de locuinte nZEB
Plus — pentru tineri / locuinte de serviciu pentru specialisti din sénéatate si
fnvatdmant respectiv amenajarea a 20 de locuri de parcare cu reincarcare a
autovehiculelor electrice prin PNRR / C10 / investitia .1.3: Asigurarea
infrastructurii pentru transportul verde — puncte de reincarcare vehicule
electrice.
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e din punct de vedere planimetric, cladirea este simetricd: urcand patru trepte de
la CTA accesul se face central printr-o usa de acces batanta dubla avand latimea
180 cm. Fiecare scar de bloc este echipati cu interfon. In windfang sunt
amplasate cutiile postale dupa care se accede in casa scarii. Din casa scarii se face
accesul la fiecare nivel in cate doud apartamente cu cate doua camere, 0
bucatarie, o baie si hol cu spatii de depozitare. La etajul 1 si 2 se face accesul din
casa scarii in cate doua spatii tehnice care deservesc apartamentele.

e Cele 16 constructii sunt grupate in 5 ansambluri a cate 3-4 scéri. in cadrul
ansamblurilor, blocurile sunt amplasate decalat intre ele atat pe orizontald cat si
pe verticald astfel incat sa se adapteze cat mai organic contextului.

e Centralizator suprafete utile

AP.1 AP.2 AP.3 AP4 AP.5 AP. 6 Spatii Precizari
comune
WINDFANG 0 0 0 0 0 0 5,87 laP
CASA SCARII 0 0 0 0 0 0 43,26 3 niveluri
HOL 6,84 6,84 6,84 6,84 6,84 6,84 0 Inclusiv pereti de
compartimentare

BUCATARIE 6,83 | 6,83 6,83 6,83 6,83 | 6,83 0
CAMERA DE 21,67 | 21,67 21,67 21,67 21,67 | 21,67 0
Z1*
DORMITOR* 14,23 | 14,23 14,23 14,23 14,23 | 14,23 0
BAIE 4,37 4,37 4,37 4,37 4,37 4,37 0
TOTAL 53,94 | 53,94 53,94 | 53,94 53,94 | 53,94 | 49,13
LOGIE / 10,16 | 10,16 13,64 13,64 13,40 | 13,40 0 Nu intrd in Su dar
BALCON intra la Sc si Sd
SPATII TEHNICE | O 0 2,49 2,49 2,49 2,49 9,96
Su =53,94 x 6 +49,13+9,96 = 382,73 mp
CONSTRUCTIE

*Su este calculata conform STAS 4908-85: Nu se cuprind pragurile trecerilor cu deschideri pana la 1 m.

¢ Finisaje interioare: pardoselile scarii de acces, windfangului si casei scarii sunt
realizate din gresie antiderapants rezistentd la inghet si uzurd. in apartamente
se va utiliza gresie antiderapantd in hol, bucatarie si baie. Camera de zi si
dormitorul vor fi finisate cu parchet din lemn stratificat. Peretii vor fi tencuiti si
vopsiti iar in bucatdrie si baie se va monta faianta pe suprafetele expuse apei.
Tn hol se va monta tavan fals pentru a permite traversarea tevilor aferente
instalatiilor.

e Finisaje exterioare: soclul va fi finisat cu o ziddrie de piatra naturald ancorata
de soclul de beton. Fatada va fi finisatd prin tencuiala decorativa aplicata peste
sistemul de termoizolatie din vatd bazaltica. Unele zone vor primi finisaj din
caramida klinker lipitd sau placaj din lamele de lemn tratate . Acoperisul va fi
finisat cu tabla prefdltuitd din titan-zinc si tigld ceramica de culoare naturala,
respectiv sorturi de tabla din titan-zinc. Jgheaburile si burlanele vor fi realizate
de asemenea din tabld titan-zinc.

e Caracterul de locuinte de serviciu respectiv cel de locuinte colective implica
expunerea materialelor de finisaj la un grad de uzura superior celui intalnit in
domeniul locuintelor particulare, acest aspect fiind unul de mare importanta
in alegerea finisajelor interioare si exterioare.

o Hidroizolatii : se vor monta hidroizolatii orizontale si verticale pe toate
suprafetele aflate in contact cu solul. Soclul va fi hidroizolat pentru a-l proteja
de apa din precipitatii.
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(vi) Asigurarea utilitatilor
e Alimentare cu apa rece si apa caldd menajera
Distributia apei reci si calde se face prin tevi multistrat, imbinate prin sertizare, preizolate
anticondens / termic cu cochilii tip thermaflex, fiind montate ingropat in pereti si pardoseala,
respectiv in ghene sanitare. Prepararea apei calde menajere se face prin boilerul cu acumulare
integrat in unitatea compacta de ventilare, avand conexiune la panouri solare amplasate pe
acoperisul blocurilor,
e Canalizare menajera interioara
Din blocuri apele uzate menajere se evacueazad in sistem gravitational. La capetele de coloand, se
monteaza aeratoare automate cu membranad sau piesad de ventilatie cu capac. La baza coloanelor
se monteazad piesa de curatire cu capac de acces.
Obiectele sanitare si sifoanele de pardoseala sunt cu garda hidraulicd, pentru prevenirea
mirosurilor nepldcute din instalatia de canalizare menajera.

Conductele de canalizare menajera interioare se executa din teava de polipropilena ignifugata
fonoabsorbanta, cu mufe si garnituri de etansare din cauciuc, montate ingropat in pardoseald si in
pereti.

o Tncilzire, ricire si ventilare fortata a inciperilor
Atat incalzirea — racirea, cat si ventilarea fortatd a incaperilor se asigurd prin pompe de caldura
compacta tip aer-aer de mare eficienta, amplasate in spatii tehnice.
Tubulaturile de ventilare etanse se amplaseaza in tavan fals. Introducerea aerului se face prin
anemostate Tn camera de zi si in dormitor, iar evacuarea aerului se face prin anemostate montate
in bucatarie si baie. Usile interioare se doteaza cu nise de transfer aer.
Aportul de aer proaspat se asigura din exterior, unde se evacueaza si aerul viciat.
Fata de Tncalzirea principala, se prevede si o incalzire suplimentara:
- cu convectoare electrice de perete cu termostat reglabil in camera de zi, in dormitor si in
bucatdrie
- curadiator electric tip port-prosop in baie.
¢ Instalatii electrice pentru iluminat si prize
Circuitele electrice se vor realiza:
- cu cablu/conductor de tip MYY-F/MYF dimensionate conform puterii circuitelor
- cablurile sunt protejate in tub PVC ignifug rigid/flexibil, in tub SYMALEN.
Conexiunile Intre conductoare si alte echipamente trebuie sa asigure continuitatea electrica,
durabild cu protectie mecanica corespunzatoare. Circuitele iluminatului normal trebuie sa fie
distincte de circuitele de prize. Intrerup&toarele si butoanele pe circuitele de lumin vor fi
montate numai pe conductoarele de faza.
Aparate electrice utilizate:
- Intrerupatoare, comutatoare, de luming, 250V —10A in montaj ingropat;
- prize monofazate de 16A cu contact de protectie in montaj ingropat;
- corpurile de iluminat in montaj aparent.
Pentru realizarea unui iluminat corespunzator se vor respecta conditiile impuse de standarde
privind nivelul de iluminare, temperatura de culoare a surselor de luming, indicele de redare a
culorilor.
- culoarea lumini a corpurilor de iluminat va fi de 4000Kelvin
- redarea culorilor: minim 80%
Se va realiza o retea de iluminat exterior prin montarea de corpuri de iluminat stradal pe stalpi
metalici de 3m.
Reteaua de voce date se va asigura prin fibra optica .
Prin fibra optica se va asigura canal TV, acces la ethernet si telefonie fixa dupa incheierea unui
abonament cu un prestator de servicii din zona.
Tablourile electrice se vor echipa cu sigurante automate monofazate P+N cu protectie diferentiald.
e Instalatii de protectie si prizd de pamant
Instalatii de protectie si priza de pamant:
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S-au prevdzut urmdtoarele masuri de protectie:
- protectia circuitelor electrice la scurtcircuit si la suprasarcina prin disjunctoare;
- protectia la curenti de defect a circuitelor prin relee diferentiale din componenta disjunctoarelor
- legarea la pamant;
- sistem de priza de pamant artificiala
-protectie la supratensiuni atmosferice si de retea.
Priza de pdmant se realizeazd cu folosirea materialelor zincate de platbanda OL-Zn 40x4mm, ca
conductor de legdturg, si electrozi OL-Zn de 2m lungime. Rezistenta de dispersie a prizei de
pamant artificiale, constatata in buletine de incercadri, nu va depasi valoare de 4,0 ohm (Q). Daca
la masurari se constata o valoare mai mare, priza de pamant se va completa cu electrozi si
conductoare de legdtura suplimentare. Prin conductorul de VLPY26mmp se vor lega la pamant
componentele metalice ale tablourilor electrice.
d) Probe tehnologice si teste;
Pentru verificarea calitatii executiei din punct de vedere a etanseitatii la aer se vor efectua
teste blower-door pentru fiecare constructie.
Pentru cladirile rezidentiale prevazute cu un nivel ridicat de protectie termica este
recomandata incercarea de preformanta conform SR EN ISO 9972. Performantele minime de
etanseitate / permeabilitate la aer a anvelopei cladirii trebuie sd respecte urmatoarele cerinte
: pentru nZEB n50<1,0 sch/h la 50 Pa sau q50<1,0 m3/(hm?)

5.4. Principalii indicatori tehnico-economici aferenti obiectivului de investitii:
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a) Indicatori maximali, respectiv valorarea totald a obiectului de investitii, exprimata in lei, cu
TVA si, respectiv, fara TVA, din care constructii-montaj (C+M), Tn conformitate cu devizul

general;
Valoarea investitiei fara TVA 109.049.197,17
Valoare investitiei cu TVA 129.768.544,62
Valoarea C+M fard TVA 59.017.480,37
Valoarea investititiei cu TVA 70.230.801,64

s e

b) Indicatori minimali, respectiv indicatori de performanta-elemente fizice/capacitati fizice care
sa indice atingerea tintei obiectivului de investitii — si, dupa caz, calitativi, in conformitate cu
standardele, normativele si reglementarile tehnice Tn vigoare;

Indicatorii obiectivului de investitii (conform Ghid C10, Anexa 1/1.2):
e Numdr de metri patrati construiti locuinte pentru specialisti din sanatate si
fnvatamant:
Su 382,73 x16 =6.123,68 mp
e Numdr unitdti de locuit pentru specialisti din sandtate si invatamant:
6x16=96 buc
e Numdr puncte de reincarcare lenta a vehiculelor electrice:
7 buc cu 2 puncte de reincdrcare: 2x22kW si
5 buc cu cate 1 punct de reincarcare 50 kW+ cate 1 punct de reincadrcare 20 kW
e Reducerea energiei conform raportul de conformare NZEB si Studiul privind
posibilitatea utilizarii unor sisteme alternative de eficienta ridicata
Consumul de energie primara a fost obtinutd prin multiplicarea consumurilor de energie
finald cu un factor de conversie, prezentate in tabelul de mai jos. Emisiile de CO; au fost
obtinute prin inmultirea consumurilor de energie primara cu un factor de emisie.
Tabel - Consumuri specifice de energie finala

Factor de conversie a energiei finale in
L N Factor de
Combustibil / Sursd de energie cNergle primara emisie [kg
neregenerabila | regenerabila total CO2/kWh]
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Gaz natural 1,17 0 1,17 0,202
Lgmne (Eie foc (fara certificat 12 0 12 0,390
biomasa)

Biomasa- lemne de foc 0,18 0,9 1,08 0,019
Biomasa- brichete/pelete 0,28 0,8 1,08 0,039
Energie termlca produsd cu panouri 0 1 1 0,000
solare termice

Energie termicd a mediului

(gerotermal?, geoterr?al?, . 0 1 1 0,000
hidrotermald) pentru incalzire sau

racire (free cooling)

Energie electricd consumata din ) 0,5 25 0,107

SEN

Astfel a fost obtinute consumurile de energie primara si emisiile CO,, prezentate in tabelul de mai jos
Tabel - Consumuri specifice de energie primara

Consum anual specific de
energie (primara)
o [kWh/m?2an] Emisii CO,

Utilitate En. En. En. [kgCO2/m2an] RER [%]

primara | primara | primara

Total = Neregen. | Regen.
Tncalzire 36,29 21,03 15,26 2,81 42,1%
Apa calda de consum 38,24 15,42 22,82 2,06 59,7%
Climatizare 2,78 1,24 1,54 0,17 55,6%
Ventilare mecanica 5,99 4,80 1,20 0,64 20,0%
lluminat artificial 7,00 5,60 1,40 0,75 20,0%
TOTAL 90,31 48,08 42,23 6,43 46,8%

Cl&direa are un consum total de energie primara de 90,31 kWh/mZan care este sub limita maxima impusa de
criteriile NZEB+ pentru cladiri rezidentiale in zona V climatica, 90,48 kWh/mZ2an. Emisiile echivalente de CO, de
6,43 kgCO,/m?an sunt sub limita maxima impusa de 12,08 kgCO2/m?an.

Tabel - Indice de eficienta energetica

Valoare limita aflata in
Denumire indice de consum Valoare calculata vigoare pentru NZEB+
Rezistente termice specifice corectate [m2K/W] Vezi Error! Reference source not found.
T e TR oI ivelul
ransm|ta?ntrz1 t.e.r.m|ca iniara medie la nivelu 0,022 max 0,150
anvelopei cladirii [W/mK]
Consumul de energie primara totala
90,31 90,48
[kWh/m2an] ! !
Emisii echivalente CO2 [echivalent kg/m2an] 6,43 12,08
Contributia din surse regenerabile de energie .
’ 46,8% 30,0%
(SRE) [%] ,07/0 min ,U7%
Zona climatica Vv
Tip cladire Cladiri de locuit colective
Sisteme de instalatii care utilizeaz3 energii din Pompa de caldurd pentru incdlzire, racire
surse regenerabile si preparare ACM, Panouri solare
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Tampldrie cu panou de sticla triplupan
Tip tamplarie exterioara Ug=0.60 W/m?K si rama Us=1,00 W/ mK

¢) Indicatori financiari, socio-economici, de impact, de rezultat/operare, stabiliti in functie de
specificul si tinta fiecarui obiectiv de investitii;
Prin implementarea proiectului se vor edifica 6x16=96 locuinte.
d) Durata estimata de executie a obiectivului de investitii, exprimata in luni:18 luni
5.5. Prezentarea modului in care se asigura conformarea cu reglementarile specifice functiunii
preconizate din punct de vedere al asigurarii tuturor cerintelor fundamentale aplicabile
constructiei, conform gradului de detaliere al propunerilor tehnice.

a) TIndeplinirea cerintelor fundamentale pentru asigurarea calitatii in constructii conform
L10/1995 (cerintele fundamentale pentru asigurarea calitatii in constructii vor fi corelate cu
categoria de importanta respectiv clasa de importanta)

Categoria de importanta conform HG 766 / 1997:
C — constructii de importantd normala

Clasa de importanta conform CRO, Anexa Al:
clasa lll — constructii de tip curent

(i) Rezistentd mecanica si stabilitate

Zona seismica:

Municipiul Sfdntu Gheorghe se incadreaza in zona seismica cu acceleratia de varf a terenului
de 0,20g la un interval mediu de recurentd de IMR 225 ani, si cu perioada de colt Tc =0,70s, conform
P100-1/2013.

Tncarcérile din zapada:

Din punctul de vedere al incarcarilor din zdpada amplasamentul se Tncadreaza in zona 2, cu
intensitatea normata a incdrcarii data de zapada este de s¢=2,00 kPa pentru o perioada de revenire de
50 ani, conform CR1-1-3/2012 si SN 1991-1-3:2005/NA:2006

Tncércarile din vant:

Valoarea fundamentald a vitezei de referintd a vantului veo =27 m/s conform SN 1991-1-
4:2006/NB:2007, si valoarea de referinta ale presiunii dinamice a vantului gv=0,7 kPa la interval mediu
de recurenta de IMR 50 ani cf. CR1-1-4/2012.

Geologia

Conform studiului geotehnic executat de catre S.C. GEO-TECH S.R.L., s-au executat urmatoarele
lucrdri geotehnice: 11 foraje geotehnice; 11 sondaje in situ prin penetrare dinamica grea cu con tip
PDG; analize de laborator pentru determinarea principalelor caracteristici geotehnice ale stratelor
intdlnite pana la adancimea cerecetata
Pe baza investigatiilor geotehnice, se poate releva o stratificatie variabild pe intregul amplasament
sub pachetul gros de umpluturi eterogene tipca de lunca aluvionard sau lagunard, format pe baza
migratiei albiei Oltului respectiv depozite lagunare aparute in fostele meandre dezafectate natural
sau antropic. Tot ampalsamentul este cu umpluturi vechi groase formate din materiale de constructii,
pietris si bolovanis respectiv argild prafoasa nisipoasa cu materiale de constructii, negricioasa,
consistentd) depuse dinspre E si N. Aceste umpluturi desi sunt vechi local Tnierbate natural nu se pot
considera consolidate datoritd neomogenitdtii accentuate si existentei unor lentile argiloase nisipoase
cu aspect malos in baza.
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Strafificatia forajelor a interceptat:
Forajul FG-1:

0,00—-4,50 - Umpluturd (Pietris si bolovanis cu materiale de constructii in matrice argiloasa
nisipoasa)

4,50-6,30 - Argila prafoasa slab nisipoasa, negricioasa, moale/consistenta

6,30—9,00 - Nisip slab argilos cu pietris, cenusiu, afanat

9,00- 11,00 - Pietris si rar bolovanis cu nisip, cafeniu, mediu indesat

11,00 - 12,00 - Nisip fin slab argilos, cafeniu, afanat

Forajul FG-2:

0,00 - 5,00 - Umplutura (Pietris si bolovanis cu materiale de constructii)
5,00 - 5,30 - Argild prafoasa slab nisipoasa, negricioasa, moale/consistentd
5,30 - 8,00 — Nisip argilos cu pietris, cenusiu, afanat-aspect malos

8,00 - 8,70 - Pietris si rar bolovanis cu nisip, cafeniu, mediu indesat

8,70 - 12,00 - Nisip fin slab argilos, cafeniu, afanat

Forajul FG-3:

0,00 - 5,40 - Umplutura (Pietris si bolovanis cu materiale de constructii)
5,40 - 6,00 - Argild prafoasa slab nisipoasa, negricioasa, moale/consistenta
6,00 - 11,00 - Pietris si rar bolovanis cu nisip, cafeniu, mediu indesat
11,00 - 12,00 - Nisip fin slab argilos, cafeniu, afanat

Forajul FG-4:

0,00 - 4,30 - Umplutura (Pietris si bolovanis cu materiale de constructii)
4,30 - 5,70 - Argila prafoasa slab nisipoasa, negricioasa, moale/consistenta
5,70 - 11,00 - Pietris si rar bolovanis cu nisip, cafeniu, mediu indesat
11,00 - 12,00 - Nisip fin slab argilos, cafeniu, afanat

Forajul FG-5:

0,00 - 5,60 - Umplutura (Pietris si bolovanis cu materiale de constructii)
5,60 - 11,00 - Pietris si rar bolovanis cu nisip, cafeniu, mediu indesat
11,00 - 12,00 - Nisip fin slab argilos, cafeniu, afanat

Forajul FG-6:

0,00 - 5,70 - Umplutura (Pietris si bolovanis cu materiale de constructii)
5,70 - 11,00 - Pietris si rar bolovanis cu nisip, cafeniu, mediu indesat
11,00 - 12,00 - Nisip fin slab argilos, cafeniu, afanat

Forajul FG-7:

0,00 - 3,50 - Umplutura (Pietris si bolovanis cu materiale de constructii)
3,50 - 4,60 - Argild prafoasa slab nisipoasa, negricioasa, moale/consistenta

4,60 - 8,60 — Nisip cu pietris si bolovanis, cenusiu-cafeniu, mediu indesat
8,60 - 12,00 - Nisip fin slab argilos cu rar pietris, cenusiu-cafeniu, afanat(umed)
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Forajul FG-8:

0,00 - 5,60 - Umplutura (Pietris si bolovanis cu materiale de constructii)
5,60 - 11,00 - Pietris si rar bolovanis cu nisip, cafeniu, mediu indesat
11,00 - 12,00 - Nisip fin slab argilos, cafeniu, afanat

Forajul FG-9:

0,00 —4,00 - Umplutura (Materiale de constructii, Pietris si bolovanis)
4,00 - 5,50 - Umplutura (Argila prafoasa nisipoasa cu matariale de constructii, negricioasa,

consistenta)

mediu

5,50 - 7,50 - Pietris si bolovdnis contaminat cu materiale de constructii
7,50 - 10,50 - Pietris si rar bolovanis cu nisip, cafeniu, mediu indesat-umed
10,50 - 11,00 — Nisip fin, cenusiu-verzui, afanat

11,00 - 14,00 - Nisip fin-slab argilos , cafeniu, afanat

Forajul FG-10:

0,00 - 6,50 - Umplutura (Nisip argilos,Pietris si bolovanis cu materiale de constructii, negricioass,
indesat)

6,50 - 9,40 - Pietris si rar bolovanis cu nisip, cafeniu, mediu indesat-umed

9,40 - 12,00 - Nisip fin slab argilos, cafeniu, afanat

Forajul FG-11:

0,00 - 6,10 - Umplutura (Argila prafoasa nisipoasa cu pietris, bolovanis si matariale de constructii)
6,10 - 7,00 - Pietris si bolovdnis contaminat cu materiale de constructii

7,00 - 8,80 - Pietris si rar bolovanis cu nisip, cafeniu, mediu indesat-umed

8,80 - 10,00 - Nisip fin slab argilos, cafeniu, mediu afanat

Nivelul hidrostatic al apelor freatice a fost interceptate la adancimile :

-7,00 m in forajul FG-1
-7,00 m in forajul FG-2
-8,00 m 1in forajul FG-3
-8,00 m in forajul FG-4
-8,00 m in forajul FG-5
-8,00 m in forajul FG-6
-6,00 m in forajul FG-7
-7,50 m in forajul FG-9
-7,00 m in forajul FG-10
-7,00 m in forajul FG-11

2.5. Adancimea de inghet:
Adancimea de inghet in zona studiatd este de -1,00...-1,10 m conform STAS 6054/77.

2.6. Conditii realizare sapaturi si umpluturi exterioare
Sapaturile cu pereti verticali nesprijiniti se pot executa cu adancimi pana la :

- 0,75 min cazul terenurilor necoezive si slab coezive
- 1,25 min cazul terenurilor cu coeziune mijlocie
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Sub aceasta adancime se poate sdpa cu pereti in taluz sau cu sprijinire:
- panta taluzului 1/1,25 - nisip, pietris pana la adancimea de 3,00 m
- panta taluzului 1/0,67 -argila nisipoasd pana la adancimea de 3,00 m

Apele pluviale din jurul fundatiilor se vor indeparta cu ajutorul unui drenaj sau cu un sistem de rigole
din beton armat, iar umpluturile vor fi realizate din material argilos cu permeabilitate redusa.

Descrierea generald a constructiei propuse

Terenul de fundare:

Pe baza aspectelor mentionate mai sus se fac urmatoarele recomandari privind lucrarile de
fundare:

e Dupa alegerea cotei 0,00 a proiectului, sub amprenta grupurilor de cladiri se vor face excavatii
de cca. 5,00 m pana la atingerea terenului bun de fundare asigurate prin taluz natural la margini
sau sprijiniri

e Dupa evacuarea stratelor superioare de umpluturi se vor depune in strate succesive sorturi
de balast, piatra spartd, in vederea executarii unor perne de balast compactat controlat in
trepte

e Dupa executia pernelor se va trece la verificarea acestora prin masuratori cu placa Lukas cu
latura de 30 cm, daca se confirma omogenitatea pernelor se poate trece la executia
fundatiilor de tip radier general

e Seva acorda o atentia deosebita la realizarea umpluturilor sub planseul de la nivelul inferior
al constructiilor pentru evitarea deformarilor concave

Schema structurii de rezistenta propuse:

Infrastructura:
— pernad de balast compactata in straturi de 20-30 cm,grad de compactare
D>98% Evd=28MN/m2, Ev2=90MN/m?2, Ev2/Ev1<2.2.
— beton de eglizare 10 cm
— radier de beton armat tip cutie inchisa 40 cm
— elevatii infrastructura de beton armat 30 cm
— placd de beton armat 12 cm
Suprastructurd:
- structurd din pereti portanti din zidarie de blocuri ceramice 25 cm, prevazute
cu stalpisori, centuri si grinzi din beton armat
- plansee din beton armat de 13/15 cm

Materiale folosite pentru constructie:

Betoane:
- beton de egalizare, blocuri de fundare : clasa de rezistenta C12/15
- radier b.a., elevatii b.a. : clasa de rezistentd C25/30
- stalpisori, grinzi, centuri, plansee: clasa de rezistenta C20/25

Otel beton:
- S500-C (BST500-C), S460 (SPPB) elemente de beton armat monolit

Lemn:
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- lemn masiv de rasinoase clasa C18 conform standardului SR EN14081-1/2016

Otel:

—_—

- 5235JRG2

Caramida:

(ii)

(iii)

- pereti portanti din zidarie de caramida sau blocuri din argild arsa
cu goluri verticale (SR EN 771-1), gros. 25 cm

- tip HD grupa 1 sau 2, ori tip LD grupa 2 sau 2S, clasa de calitate B,
cu mortar ciment-var,clasa minima M5 c-v de utilizare generala (G);
- toate rosturile zidariei vor fi umplute cu mortar

Securitate la incendiu

Peretii, planseele si scara vor fi realizate din elemente structurale incombustibile deci

constructiile se Tncadreaza in gradul de rezistenta la foc | intrucat planseul de peste

ultimul nivel consta in placa de beton armat inclinata. Reteaua de sustinere a

termoizolatiei si a invelitorii realizata din dulapi, grinzi si capriori din lemn sunt montate

peste aceasta si astfel nu se ia in considerare la stabilirea gradului de rezistenta la foc
conform art.2.1.11.2 din P118-1999.

Igiena, sanatate si mediul Thconjurator

Tn incercarea de a asigura o fnsorire cat mai favorabild pentru cat mai multe apartamente,

10 blocuri vor fi orientate spre Sud cu camerele de zi expuse cel mai favorabil iar 6

constructii vor fi orientate catre Vest cu camerele de zi respectiv spre Est cu dormitoarele.

Distanta dintre cladiri va fi punctual 10 m, care este valoarea minimala si reprezinta

distanta dintre peretele exterior al unei camere de locuit si peretele fara fereastra al unui

alt bloc. in&ltimea blocurilor va fi de aproximativ 11 m.

Parcarile si circulatiile aferente sunt amenajate la distanta de minim 6,5 m de fatada cu

fereastra a locuintelor, doar 6 blocuri fiind orientate catre acestea. Platforma de colectare

a deseurilor se afld la distanta de 24 m de fatada cu fereastra a blocurilor celor mai

apropiate.

Se va asigura racordarea amplasamentului la reteaua de alimentare cu apa si energie

electrica respectiv reteaua de colectare a apelor uzate menajere si a apelor meteorice. Se

va asigura iluminat public si racord la reteaua de canalizare ape pluviale pentru platforma
de colectare a gunoiului dar si posibilitate montarii unei cismele Tn apropierea spatiilor
publice. 24 de locuri de parcare vor fi echipate cu incarcator electric pentru masini
electrice.

S-au comasat suprafetele destinate autoturismelor astfel incat spatiul verde rdmas sa

poata fi cat mai compact si mai intens populat cu vegetatie si ca aceasta sa poatd avea

talie cat mai mare. S-a elaborat, ca parte a proiectului, un plan peisagistic al carui
principale teme sunt:

e plantarea unui dublu sir de copaci care sa asigure protectie fata de drumul ocolitor

proiectat de-a lungul raului Olt,

e plantarea unui sir de copaci la limita de proprietate catre Vest pentru a delimita cele

doua tipuri diferite de functiuni Tnvecinate,

¢ plantarea de copaci pentru a oferi umbra si microclimat placut pentru cat mai multe

locuri de parcare,

* amenajarea spatiului verde dintre blocuri astfel incat acesta sa ofere atat intimitate

locuitorilor cat si posibilitati de petrecere a timpului liber in aer liber: alei, locuri de joacs,

mobilier urban, spatii de intalnire si activitati colective sau solitare;

e Amenajarea unui sistem de bioretentie pentru pastrarea si utilizarea apei meteorice
pe amplasament prin propunerea unui sistem de vai de retentie si drenare amenajate
de-a lungul aleilor pietonale. Acestea sunt populate cu plante specifice. Solutia oferd
un raspuns bun la fenomenul ploilor torentiale din ce in ce mai des intalnite si a
perioadelor secetoase dintre acestea favorizand stocarea unei cantitati mai mari de
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apa in sol fara necesitatea construirii unui sistem de colectare, stocare si tratare a
apei din precipitatii si a unui sistem de irigatie.

e Arborii plantati vor avea talia 160-300 cm iar arbustii 50-150 cm pentru a oferi inca in
momentul amenajarii o imagine urbana acceptabila si pentru a putea incepe sa se
beneficieze de calitatea spatiului verde cat mai curand.

e Sevor amenaja doua zone de joacd interconectate precum si o zona de loisir in
spatiul verde.

n ceea ce priveste microclimatul interior al locuintelor, se va asigura ventilatie mecanizat

individual pentru fiecare unitate locativa care va raspunde in majoritatea timpului inclusiv

necesitatii de Tncalzire si racire. Convectoare electrice de perete vor fi montate in
camerele de locuit si bucatarie, acestea oferind un plus de caldura in perioadele cele mai
reci ale anului. Apa calda va fi preparata independent pentru fiecare locuinta.

Toate spatiile interioare beneficiaza de luminad naturala si posibilitatea ventilatiei naturale

prin minim un canat de fereastra batant cu deschidere spre interior, mai putin holul. Acest

spatiu va beneficia in mod indirect, prin foi de fereastra ale usilor celorlalte camere, de
lumina naturala.

Tn&ltimea interioard va fi de 270 cm mai putin in hol unde se va monta tavan fals pentru

mascarea tevilor si conductelor, asigurand totusi o inaltime libera de minim 240 cm.

Latimea de circulatie va fi de minim 120 cm iar in zona intrarii se asigura posibilitatea

intoarcerii fotoliului rulant.

(iv) Siguranta si accesibilitate in exploatare

Accesul in constructie este posibil fie pe scara de acces avand 120 cm latime fie pe rampa

formata din douad pante de 8% cu podest 150x150 cm, echipate cu balustrada. Scarile au

dimensiunile treptelor 15x31,5 cm respectiv 16x28 cm pentru scara interioard. Treptele
sunt grupate si previzute cu balustradd. In3ltimea pragurilor va fi de max.15 mm. Usile de
acces la apartamentele de la parter au latimea de 100 cm iar celelalte usi interioare sunt
toate de latimea 90 cm. La alegerea culorii tamplariilor interioare se va avea grija ca sd
existe contrast intre acestea si fundalul peretilor. Ferestrele bailor care vor avea hp peste

60 cm deci vor fi mai greu accesibile vor avea dispozitiv de manevrare de la distanta.

(v) Protectie impotriva zgomotului

Pentru limitarea propagarii zgomotului de impact pardoselile se vor monta in sistem dala

flotanta in toate incaperile siin casa scarii de asemenea. Sub pardoseald se va monta vata

minerala bazalticd 2 cm iar pe peretii dinspre casa scarii vata minerala bazaltica 5 cm
pentru limitarea propagarii sunetelor aeriene. Usile de intrare Tn apartamente si ferestrele
vor avea calititi fonoizolante: Rw 36 dB. Intre apartamente invecinate se va asigura izolare
fonicd la valorile Rw 51 dB respectiv Lw 59 dB.

Tn proiectarea instalatiilor se va lua in considerare aspectul protectiei la zgomot: se vor

monta cutii fonoizolante intre incdperi in cazul ventilatiei iar tevile aferente instalatiilor

sanitare vor fi montate prin aplicarea unor detalii si materiale de constructie fonoizolante
si vor fi grupate si mascate de pereti din gipscarton rezistent la umezeald, pereti umpluti
cu vatd minerald bazaltica, avand calitdti fonoizolante.

(vi) Economie de energie si izolarea termica

Se va realiza o anvelopa termicd prin montarea a 40 cm termoizolatie Tn planul

acoperisului, 30 cm pe fatade si 20 cm peste placa de pe sol. Se va asigura minimalizarea

puntilor termice si detalii de montaj cat mai etanse la aer, etanseitatea fiind verificata
ulterior prin test blower-door.
(vii) Utilizarea sustenabila a resurselor naturale

Prin aplicarea principiului DNSH si prin calculul energetic se va asigura utilizarea

sustenabild a resurselor naturale.

Principiul DNSH este respectat prin prisma celor sase obiective de mediu dupa cum

urmeaza:

1. Atenuarea efectelor schimbarilor climatice
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Raportul nZEB intocmit confirma respectarea pragului de 20% consum primar de
energie raportat la cerintele privind cladirile nou construite care trebuie sa
respecte cerintele nZEB conform reglementdrilor nationale.

n procesul de constructie se vor utiliza materiale si practici care nu vor conduce

la o crestere semnificativa de emisii in aer.

Etanseitatea anvelopei clddirilor va fi testata prin metoda blower door. Detaliile

constructive vor fi astfel conformate incat sd se asigure etanseitatea la aer prin

continuizarea tencuielii interioare de la o placa de beton armat inferioard la cea
superioara chiar si sub stratificatia pardoselii sau a tavanului fals iar tamplariile
vor fi montate pe precadre de lemn si etanseizate perimentral cu benzi de
etansare la aer si vant.

Adaptarea la efectele schimbarilor climatice

Au fost determinate vulnerabilitdtile din punct de vedere al conditiile de

mediu/climatice:

Conform legii nr. 575 din 22.10.2001 amplasamentul se incadreaza in

urmatoarele zone de risc:

¢ zona de intensitate seismica VIl (exprimata in grade MSK);

e cantitatea maxima de precipitatii <100 mm (cazuta in 24 de ore in perioada

1901-1997);

e risc existent de inundatii datorita revarsarii unui curs de apa (fiind amplasate

pe malul raului Olt)

e potential de producere a unor alunecari de teren scazut, probabilitate de

alunecare foarte redusa

Asigurarea unui teren bun de fundare si conceperea structurii fundatiilor
astfel incat sa corespunda naturii terenului de fundare, caracteristicilor fizice si
chimice ale acestuia precum si gradelor de risc seismic.

Amenajarea peisagistica este centratd pe un management optim al apelor
din precipitatii: acestea sunt colectate, dirijate si stocate pe perimetrul
amplasamentului prin amenajari si plantatii asigurand un continut optim de
umezeald solului. Aceasta abordare vine in intdmpinarea fenomenului din ce in ce
mai intalnit al ploilor torentiale care impun managementul unei cantitati mari de
apa intr-o perioada scurta de timp. Prin sistemul propus se doreste contracararea
fenomenului de scurgere rapida de pe teren a apei farad ca aceasta sa poata fi
retinuta si utilizata local.

Riscul de inundatii este abordat prin existenta digului de protectie intre zona
construita si rau dar si prin amenajarea unei vai paralel cu acesta. Constructiile
sunt amplasate la cote mai nalte fata de dig si toate vor avea soclu hidroizolat de
aproximativ 60 cm Tndltime.

Vulnerabilitatea fatd de alte riscuri climatice care pot afecta obiectivul
(secetd, valuri de frig, inghet, chiciura, vanturi puternice, valuri de caldura
tropicala, grindina, vijelii, oraje) este redusa, acestea nu vor afecta obiectivul, din
urmatoarele motive:

e Seva respecta adancimea de inghet specifica zonei, lucrarile subterane fiind
efectuate conform STAS 6054—77, adancimea de inghet Tn zona
amplasamentului fiind de 100...110 cm fata de CTN.

e Materialele folosite sunt rezistente la sarcini mecanice,

e Sevor folosi materiale izolatoare astfel incat temperaturile exterioare
extreme (foarte scazute / foarte ridicate) sa nu afecteze confortul termic
interior.

Solutiile de adaptare prezentate nu afecteaza in mod negativ eforturile de
adaptare sau nivelul de rezilienta la riscurile fizice legate de clima ale altor
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persoane, ale naturii, ale activelor si ale altor activitdti economice si sunt in
concordanta cu eforturile de adaptare la nivel local.

Protectia si utilizarea sustenabild a resurselor de apa

Prin deciziei etapei de incadrare nr. 18 din 26.03.2024 emisa de Agentia pentru
Protectia Mediului Covasna s-a stabilit ca nu este necesara efectuarea evaluarii
impactului asupra mediului.

Investitia va avea un impact previzibil nesemnificativ asupra acestui obiectiv de
mediu, tindnd seama atat de efectele directe cat si de cele indirecte pe intreaga
durata a ciclului de viata.

Pentru constructiile propuse, in etapa de executie, impactul potential prognozat
asupra calitatii apei va fi redus, indirect, pe termen scurt si reversibil deoarece
lucrarile se vor realiza in zona terestra, fara legatura directd cu apele de suprafata.
Alimentarea cu apa potabild si evacuarea apei uzate de la clddirile nou construite
se va realiza prin retele de incinta si bransamente la retelele centralizate existente
ale municipiului Sfantu Gheorghe.

Nu sunt identificabile riscuri de degradare a mediului legate de protejarea calitatii
apei si de stresul hidric.

Economia circulara, prevenirea generarii deseurilor si reciclarea

Tn implementare se va impune operatorilor economici care efectueazs lucrari
de constructii sa se asigure ca cel putin 70 % (in greutate) din deseurile
nepericuloase provenite din activitdti de constructie si demolari (cu exceptia
materialelor naturale mentionate in categoria 17 05 04 din lista europeana a
deseurilor stabilita prin Decizia 2000/532/CE) si generate pe santier vor fi
pregdtite pentru reutilizare, reciclare si alte operatiuni de valorificare materialg,
inclusiv operatiuni de umplere care utilizeaza deseuri pentru a inlocui alte
materiale, in conformitate cu ierarhia deseurilor si cu Protocolul UE de gestionare
a deseurilor din constructii si demolari.

Pentru alegerea echipamentelor destinate productiei de energie din surse
regenerabile care pot fi instalate (colectoare solare si pompe de caldura
compacta tip aer-aer de mare eficienta) se vor avea in vedere specificatii tehnice
privind durabilitatea si potentialul de reparare si reciclare.

Tn special, operatorii vor limita generarea de deseuri in procesele aferente
constructiilor, in conformitate cu Protocolul UE de gestionare a deseurilor din
constructii si demolari.

Proiectarea clddirilor si tehnicile de constructie vor sprijini circularitatea si, in
special, vor demonstra, in conformitate cu ISO 20887 sau cu alte standarde de
evaluare a caracteristicilor de dezasamblare sau a adaptabilitatii cladirilor, modul
in care sunt proiectate astfel incat sa fie mai eficiente din punctul de vedere al
utilizarii resurselor, adaptabile, flexibile si demontabile.

Se va avea In vedere ca echipamentele ce vor fi utilizate sa indeplineasca
cerinte privind eficienta utilizarii materialelor si a altor resurse, in concordanta cu
prevederile Directivei 2009/125/CE de instituire a unui cadru pentru stabilirea
cerintelor in materie de proiectare ecologica aplicabile produselor cu impact
energetic.

Prevenirea si controlul poludrii aerului, apei si solului
Investitia nu va conduce la o crestere semnificativd a emisiilor de poluanti in
aer, apa sau sol deoarece n etapa de constructie se vor asigura masuri pentru a
reduce zgomotul, praful si emisiile de poluanti pe parcursul derularii lucrarilor.
Antreprenorii vor asigura masuri privind calitatea aerului din interior ce poate
fi afectata de numerosi factori cum ar fi utilizarea de ceruri si lacuri pentru
suprafete, materiale de constructie precum formaldehida din placaj si substante
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ignifuge din numeroase materiale sau radonul care provine atat din soluri cat si
din materiale de constructie. In consecintd se va limita sau elimina pe cat posibil
utilizarea acestor tipuri de materiale si solventi.

Antreprenorii vor asigura faptul ca materialele si componentele de
constructie utilizate nu vor contine azbest si nici substante care prezintd motive
de ingrijorare deosebitd, astfel cu au fost identificate pe baza listei substantelor
supuse autorizarii prevazuta in anexa XIV la Regulamentul (CE) nr. 1907 / 2006.

Antreprenorii vor asigura ca materialele si componentele de constructie
utilizate care pot intra in contact cu utilizatorii finali, emit mai putin de 0,06 mg
de formaldehida pe mc de material sau componentd si mai putin de 0,001 mg de
compusi organici volatili cancerigeni din categoriile 1A si 1B pe mc de material
sau componentd, n urma testarii in conformitate cu CE/TS 16516 si ISO 16000-3
sau alte conditii de testare standardizate si metode de determinare comparabile.

Deoarece atat fabricarea cat si transportul materialelor genereaza emisii de
gaze cu efect de serd, se recomanda folosirea materialelor disponibile cat mai
aproape de locul constructiei si a celor al caror proces de productie este cat se
poate de prietenos cu mediul.

Trebuie avuta in vedere utilizarea produselor de constructii non-toxice,
reciclabile si biodegradabile, fabricate la nivelul industriei locale, din materii
prime produse in zong, folosind tehnici care nu afecteaza mediul.

Poluarile accidentale cu produse petroliere care pot aparea ca urmare a
proceselor de manipulare a materialelor de constructie si a circulatiilor cu utilaje
utilitare vor fi tratate prin grija antreprenorului care va avea asigurat un kit de
interventie in caz de poluare accidentala si container de depozitare a materialelor
absorbante utilizate Tn aceste cazuri.

6. Protectia si refacerea biodiversitatii si ecosistemelor

Investitia propusa constd in construirea de 16 cladiri noi, eficiente din punct
de vedere energetic, care se vor realiza pe amplasamentul studiat, situat in
intravilanul municipiului Sfantu Gheorghe.

Amplasamentul propus NU se suprapune cu zone sensibile din punctul de
vedere al biodiversitatii sau in apropierea acestora (reteaua de arii protejate
Natura 2000, siturile naturale inscrise pe Lista patrimoniului mondial UNESCO si
principalele zone de biodiversitate, precum si alte zone protejate etc).

Se estimeaza cd investitia nu va avea un impact previzibil semnificativ asupra
obiectivului de mediu privind protectia si refacerea biodiversitatii si a
ecosistemelor, luand in considerare efectele directe si efectele primare indirecte
de pe parcursul implementarii.

Realizarea lucrdrilor de constructii nu va afecta: terenuri arabile si terenuri
cultivate cu un nivel moderat pana la ridicat al fertilitatii solului si al biodiversitatii
sub pdmant, terenuri care sa fie recunoscute ca au o valoare ridicata a
biodiversitatii si terenuri care servesc drept habitat al speciilor pe cale de
disparitie (flora si fauna) si nici terenuri forestiere (acoperite sau nu de arbori),
alte terenuri impddurite sau terenuri care sunt acoperite partial sau integral sau
destinate sa fie acoperite de arbori.

Agentia pentru Protectia Mediului Covasna, in urma consultarilor desfasurate
in cadrul sedintelor Comisiei de Analiza Tehnica din data de 07.02.2024 a stabilit
ca investitia nu se supune evaluarii adecvate, nu se supune evaluarii impactului
asupra corpurilor de apa si nu se supune evaluarii impactului asupra mediului,
conform Deciziei etapei de incadrare nr. 18 din 26.03.2024.

b) Tndeplinirea cerintelor minimale pentru locuinte (L114/1996)
e Suprafata utild a locuintelor 53,94 mp depaseste valoarea minimala de 52 mp impusa

locuintelor sociale avand doua camere. Doar suprafata baii proiectate este inferioara celei

36/45 pagini


mailto:office@vvp.ro
http://www.vvp.ro/

V&V PROJEKT srl

520023 - Sfantu Gheorghe

str. Godri Ferenc 2/31 T: 0740842810
E: office@vvp.ro W: vvp.ro

propuse (4,37 mp fatd de 4,5 mp) datoritd faptului ca toate tevile dar si cadrul vasului wc sunt
mascate.

e |ocuintele sunt alimentate cu apa rece si apa caldd menajera si asigurata ventilatia si
incdlzirea. Locul masinii de spdlat rufe este prevdzut in hol, in bucatarie sunt prevazute
spalator cu picurator, hotd, plita, cuptor, combina frigorifica si masina de spdlat vase.
Asigurarea colectarii gunoiului menajer se face prin rampa de colectare amenajata la 23 m de
fatada cu fereastra a constructiei.

e Toate Incaperile sunt ventilate mecanic dar pot fi ventilate si Tn mod natural, fiecare tamplarie
exterioard avand cate un canat mobil. Holul este singurul spatiu care se ventileaza doar
mecanic.

Latimea coridoarelor din locuinte este de 120 cm, inaltimea libera a camerelor de locuit este
275 cm respectiv 240 cm in cazul holului.

c) Tndeplinirea normelor de igiend si sdndtate publicd privind (O nr. 119/2014)

o Suprafata camerelor de locuit (14,23 si 21,67 mp) depasesc suprafata minimala de 12
mp, bucataria (6,83 mp) depaseste valoarea minimald de 5 mp, inaltimea liberd este 275 cm,
latimea coridorului de circulatie 120 cm, toate incdperile cu exceptia holului de circulatie au
ferestre spre exterior si se asigura iluminatul si ventilatia naturala a acestora. Instalatiile sunt
montate in ghene tehnice la care se asigura acces Tn mai multe puncte prin usi de vizitare.

o Toate incdperile sunt decomandate si functiunile delimitate unele de altele.

o camerele de zi si bucatariile sunt orientate spre Sud sau Vest iar dormitoarele si baile
spre Nord sau Est.

o Apele uzate menajere sunt colectate si deversate in reteaua publica de canalizare.

o Apele meteorice sunt evacuate pe spatiul verde mai putin cele colectate de pe

drumul de acces: acestea sunt colectate si deversate prin intermediul bransamentului Tn
sistemul de colectare al municipiului;
o Deseurile menajere vor fi colectate selectiv pe platforma amenajata si marcata pe
planul de situatie, iar transportarea deseului se va realiza pe baza unui contract incheiat cu o
firma specializata.

d) Tndeplinirea prescriptiilor NP 057-2002, normativ privind proiectarea clddirilor de locuinte

o Constructia proiectata poate fi definita ca locuinta colectiva urbana amplasata
independent cu regim de Tnhaltime redus (P+2E)
o Accesul auto se asigura prin intermediul drumului de acces, accesul pietonal in

constructie se realizeazd pe fatada estica la cota 0,00 prin intermediul unei rampe si a unei
scari de acces cu 4 trepte. Numarul de parcari este stabilit la o parcare pe apartament (6
locuri aferente unui bloc, 96 n total) , numar completat cu 4 parcari destinate persoanelor cu
dizabilitati. Spatiul verde aferent unui locuitor este de 122mp/locuitor in situatia actuala.

o Aleile de acces si trotuarul paralel cu drumul de acces vor avea ldtimea de 150 cm; la
accesele in cladire se vor amenaja rampe cu latimea de 120 cm si pantd de 8% precum si un
pachet de trepte dimensionate 16x32 cm, dotate cu balustrada de protectia acolo unde
indltimea libera depdseste 30 cm; straturile de uzura vor avea calitati antiderapante si vor fi
rezistente la uzurd si inghet;

. Usile duble de acces in cladiri vor avea ldtimea totala de 180 cm si latimea libera de
circulatie de 164 cm respectiv 90 cm dacd se deschide doar un canat; usile de acces in
apartamentele de la parter vor avea ldtimea totala de 100 cm rezultdnd o latime liberd de
circulatie de minim 90 cm; usile din interiorul locuintelor vor avea toate latimea de 90 cm (80
cm ldtime de trecere). Scdrile interioare vor avea ldtimea de 105 cm si balustrada inalta de 90
cm de la nivelul de cdlcare; casele scdrii beneficiaza atat de lumind naturala cat si de ventilatie
naturald.
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. Intretinerea acoperisurilor va fi posibil3, in lipsa unui chepeng de acces din interior,
prin montarea de scari de exterior fixe, protejate pe fatadele laterale precum si prevederea de
elemente discontinui de ancorare pentru sustinerea persoanelor si a echipamentelor
necesare operatiunilor de reparatii si intretinere
o Tn privinta iluminatului natural, raportul suprafetelor de fereastra fat3 de suprafetele
incaperilor este:

S incdpere (S) S fereastra (Sf) Raport Sf/S Valoare minima
Bucatarie 6,62 1,59 0,24 0,125-0,1
Cameradezi | 21,70 3,19 0,15 0,17-0,125
Dormitor 14,25 3,19 0,22 0,17-0,125
Baie 3,98 0,75 0,19 0,125-0,1
o Din punct de vedere al protectiei impotriva zgomotelor corelat si cu indicativ C 125/1-

2013, limitele admisibile ale nivelurilor de zgomot datorate unor surse de zgomot exterioare

apartamentului studiat sunt urmatoarele:

precipitatii)

Lw 42 dB

Valoare din | Valoarea aferenta stratificatiei propuse
normativ*

Pereti exteriori, Rw Zidarie blocuri ceramice 25 cm + 30 cm vatd minerald +
zgomot aerian 36 dB tencuiald pe ambele fete

Rw 87,2 dB
Pereti despartitori din | Rw Zidarie blocuri ceramice 25 cm
interiorul locuintei, 35dB Rw 47 dB
zgomot aerian
Perete dintre doud Rw Zidarie blocuri ceramice 25 cm + 30 cm vata minerala + zidarie
apartamente, zgomot | 51 dB blocuri ceramice 25 cm + tencuiald pe ambele fete
aerian Rw 66,5 dB
Perete dintre RW Zidarie blocuri ceramice 25 cm +4 cm vata minerala
apartament si casa 51dB fonoizolanta + tencuialda pe ambele fete
scarii, zgomot aerian Rw 61,2 dB
Perete dintre Rw Zidarie blocuri ceramice 25 cm + 10 cm vatd minerald +
apartament si spatiul 61 dB tencuiald pe ambele fete
tehnic, zgomot aerian Rw 61,2 dB
Planseul dintre doua Rw Pardoseald + sapa 7 cm + vata minerald fonoizolanta 2 cm +
apartamente, zgomot | 51 dB placd b.a. 13 cm
aerian Rw 59 dB
Planseu dintre doua Lw Pardoseald + sapa 7 cm + vata minerald fonoizolanta 2 cm +
apartamente, zgomot | 59 dB placd b.a. 13 cm
de impact Lw 47 dB
Planseu exterior, Rw Tnvelitoare + termoizolatie vatd minerald 40 cm + planseu b.a.
zgomot aerian 36 dB 13 cm + tencuiald interioara

Rw 99,6 dB
Planseu exterior, Lw Tnvelitoare + termoizolatie vatd minerald 40 cm + planseu b.a.
zgomot de impact (ex. | 57 dB 13 cm + tencuiald interioara
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*acolo unde existd diferenta intre valorile din NP 057-2002 si C125/1-2013, se utilizeaza
valoarea mai strictd

o Toate pardoselile vor fi montate prin realizarea unor dale flotante pentru toate
incaperile inclusiv in casa scarii iTmpiedicand astfel propagarea zgomotelor de impact prin
plansee;

e) Tndeplinirea prescriptiilor normativului NP 051-2012 privind adaptarea cladirilor civile si
spatiului urban la nevoile individuale ale persoanelor cu handicap si respectarea GP 089-2003
si NP 063-2002 privind conformarea scarilor si rampelor respectiv siguranta circulatiei in
interiorul cladirilor
o Latimea trotuarelor este de 150 cm, zonele de treceri de pietoni si cele de acces la
locurile de parcare aferente utilizatorilor scaunului rulant sunt finisate prin borduri tip
element racord, in pavajul trotuarelor se monteaza ghidaje podotactile de semnalizare a
trecerilor de pietoni; din 116 parcari 4 sunt destinate utilizatorilor cu scaun cu rotile avand
dimensiunea de 3,70 m x 5,40 m; rampa de acces in constructie are |latimea de120 cm, panta
de 8%, balustrada si rebord.

o Atat usile de acces in cladiri cat si usile de acces in apartamentele de la parter permit
accesul cu fotoliul rulant; toate usile interioare vor avea dimensiunea de 90x210 cm cu
Iatimea libera de trecere de 80 cm.

o Accesul in clddire este posibil si prin intermediul unei scari cu 4 trepte avand
dimensiunile 16x32 cm si latimea de 120 cm, dotat cu balustrada.
o Circulatia dintre niveluri se realizeaza prin intermediul a cate doua scari cu intoarcere

la podest de 180° avand cate doua rampe si podest intermediar; treptele au dimensiunile de
16x30 cm, 10 trepte respectiv 9 trepte alcatuind cate un pachet de trepte; latimea scarilor
este 105 cm; Tnaltimea libera dintre cele doua scari este 224 cm respectiv 258 cm pe
verticald; balustrada realizata din platbanda metalica are Tnaltimea de 90 cm.
5.6.Nominalizarea surselor de finantare a investitiei publice, ca urmare a analizei financiare si
economice: fonduri proprii, credite bancare, alocatii de la bugetul de stat/bugetul local, credite
externe garantate sau contracte de stat, fonduri externe nerambursabile, alte surse legal
constituite.
Realizarea obiectivului de investitii va fi finantata din bugetul local si din fondurile
PNRR/2022/C10/12 — Fondul local-Operatiunea I.2. Se va realiza in doud etape: Construirea de
locuinte nZEB plus pentru tineri / locuinte de serviciu pentru specialisti din sanatate si invatamant
pe str. Nicolae lorga- ETAPA 1” care consta in construirea blocurilor 1, 2 si scara 1 si 2 din blocul 3
respectiv "Construire de locuinte de serviciu pentru specialisti din sandtate si invatamant pe str.
Nicolae lorga, municipiul Sfantu Gheorghe - ETAPA II" constand in construirea blocurilor 4, 5si a
scarilor 3 si 4 din blocul 3. Investitiile se vor realiza pe baza contractului de finantare nr.
138240/07.12.2022 —Runda 1
6. Urbanism, acorduri si avize conforme

6.1. Certificatul de urbanism emis in vederea obtinerii autorizatiei de construire nr. 238 din
26.06.2023;

6.2. Extras de carte funciard, cu exceptia cazurilor speciale, expres prevazute de lege: CF nr. 30141
Sfantu Gheorghe respectiv CF nr. 37999 Sfantu Gheorghe;

6.3. Actul administrativ al autoritadtii competente pentru protectia mediului, masuri de diminuare a
impactului, masuri de compensare, modalitate de integrare a prevederilor acordului de mediu in
documentatia tehnico-economica: decizia etapei de incadrare nr. 18 din 26.03.2024

6.4. Avize conforme privind asigurarea utilitatilor

e Aviz Gosp-Com nr. 837 din 08.02.2024

e Aviz Distributie Energie Electricd Romania, sucursala Covasna, aviz nr. 7060240200170 din
29.02.2024

39/45 pagini


mailto:office@vvp.ro
http://www.vvp.ro/

V&V PROJEKT srl

520023 - Sfantu Gheorghe

str. Godri Ferenc 2/31 T: 0740842810
E: office@vvp.ro W: vvp.ro

e Aviz Distrigaz Sud Retele nr. 44243 / 319612444 din 01.03.2024
e Aviz Orange Romania Communications nr. 119 CV din 22.02.2024
e Adresd Inspectorat pentru Situatii de Urgentd “Mihai Viteazul” al Judetului Covasna nr.
3830014 din 14.02.2024
e Notificarea Directiei de Sdnatate Publicd Covasna nr. 1303/1244 din 26.02.2024
6.5. Studiu topografic, vizat de catre Oficiul de Cadastru si Publicitate Imobiliara
6.6. Avize, acorduri si studii specifice, dupa caz, in functie de specificul obiectivului de investitii si care
pot conditiona solutiile tehnice
e Dovada de luare in evidenta OAR nr. 106-30066 din 30.01.2024
e Avizul Ministerului Afacerilor Interne Directia generald Logistica nr. 350399 din 10.05.2024
e Aviz Transgaz nr. 17908 / 409 din 29.02.2024
e Aviz Comisia de Circulatie din cadrul Directiei de Gospodarire Comunala Sfantu Gheorghe nr.
15601 din 14.03.2024
e Avizul Serviciului de Telecomunicatii Speciale nr. 17363 din 21.02.2024
7. Implementarea investitiei

7.1. Informatii despre entitatea responsabild cu implementarea investitiei
Entitatea responsabila de implementarea investitiei este UAT Municipiul Sfantu Gheorghe, care va asigura
si cheltuielile de intretinere pe parcursul exploatarii cladirii.

Nr. | Informatie Detaliere
1 Autoritate Contractanta: Municipiul Sfantu Gheorghe
adresa, nr. de telefon, strada 1 Decembrie 1918, nr. 2 jud. Harghita
pagind web Tel. +40 267 316 957, https://www.sfantugheorgheinfo.ro/
2 Misiune A fi permanent in slujba comunitatii locale pentru a rezolva nevoile

acesteia, asigurand astfel imbundatdtirea calitatii vietii cetdtenilor
municipiului

3 Sectorul de activitate Administratie publicd

7.2.Strategia de implementare, cuprinzand:
- durata de implementare a obiectivului de investitii (in luni calendaristice): 34 luni
- durata de executie: 18 luni
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GRAFIC DE IMPLEMENTARE A INVESTITIEI

Nr DENUMIREA ETAPELOR SI 13 | 46 | 7-9 | 1012 | 13--15 16-- 19-- 22-- 9527 | 28--30 31--
ACTIVITATILOR/LUNA 18 21 24 34
1 Demararea
1.1. Stabilirea echipei de implementare si a
planului de actiune pentru perioada de X B
implementare
2 | Alegerea proiectantului pentru intocmirea
.g P . . p. .. X X X X B+UIP
proiectelor tehnice si a caietelor de sarcini
2.1. Intocmire studiu de fezabilitate (SF) X X P
2.2. Intocmire documentatii tehnice (PT+CS) X P
2.3. Intocmire documente licitatie X ulpP
2.4. Efectuare licitatie X UIP+B
2.5. Incheiere contract cu ofertant castigitor X B+P
3 | Intocmirea planului de derulare a achizitiilor
de bunuri, servicii si lucrari, inclusiv Tntocmirea X UIP+B
documentelor de achizitii
3.1. Intocmire plan de derulare a achizitiilor
X ulp
3.2. Intocmirea documentelor de achizitii
X ulp
5 | Derularea licitatiilor X uip
6 | Incheierea contractelor X B+E
7 | Stabilirea echipei de urmarire a executiei X
B+UIP
8 | Derularea contractelor X X X X X X
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8.1. Executie lucrari pregatitoare inclusiv

organizarea de santier E
8.2. Executie lucrdri de baza E
8.3. Asistentad tehnica UIP+P
8.4. Probe, receptii UIP+E+P
8.5. Carte tehnica UIP+E
8.6. Receptie la terminarea lucrarilor UIP+E+B
+P
8.7. Receptia punerii in functiune UIP+C+B
+P
8.8. Autorizatii de functionare B

NOTA PRESCURTARI: - BENEFICIAR- B
- EXECUTANT —E
- CONSULTANT- C
- UNITATE DE IMPLEMENTARE A PROIECTULUI- UIP
- PROIECTANT = P
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Strategia urmatd consta in monitorizarea activitatilor desfasurate in cadrul proiectului, evaluarea
rezultatelor obtinute comparativ cu cele preconizate in cererea de finantare, respectiv raportarea
acestora.

Aceastad activitate va presupune organizarea de sedinte de lucru periodice, pe toata durata proiectului,
pentru a se analiza si verifica rezultatele etapei in curs. Aceste sedinte de lucru vor urmari gradul de
indeplinire a obiectivelor si rezultatelor proiectului prin analiza implementarii fiecarei activitati, a
gradului de respectare a graficului de activitati.

Tn cazul aparitiei unor riscuri care pot periclita indeplinirea fazei in curs sau a celor urmétoare, se vor
defini masuri pentru diminuarea acestor riscuri. Se va institui o procedura de management a riscurilor
la nivel de proiect. Tn cazul in care se vor constata abateri de la planul initial, se vor evalua cauzele
acestora si se vor stabili masuri pentru reincadrarea in plan.

Activitatea de evaluare si monitorizare va acoperi intreaga durata de implementare a proiectului si se
va realiza pe baza de:

o procese verbale de receptie ale materialelor puse Tnh opera

o minute ale sedintelor evidentiind actiunile de intreprins si responsabilii

o rapoarte financiar-contabile

o rapoarte periodice de monitorizare, sintetizand concluziile si recomandarile formulate Tn cadrul

sedintelor de lucru
- esalonarea investitiei pe ani (lei)

Anul 1 (2024) 55079962,05
Anul 2 (2025) 66095954,46
Anul 3 (2026) 33047977,23
Anul 4 (2027) 55079962,05

7.3.Strategia de exploatare/operare si intretinere: etape, metode si resurse necesare

Activitatea de urmarire a comportarii in timp a constructiilor raspunde prevederilor Legii nr.10/1995
privind calitatea constructiilor si ale Regulamentului privind urmarirea comportarii in exploatare,
interventiile in timp si post-utilizarea constructiilor, aprobat prin HGR NR. 766/1997.

Urmarirea comportarii Tn timp a constructiilor se desfasoard pe toata perioada de viata a
constructiei incepand cu executia ei si este o activitate sistematica de culegere si valorificare a
informatiilor rezultate prin observare si masurdtori asupra unor fenomene ce caracterizeaza
proprietdtile constructiilor sau a unor subansamble ale acestora.

Scopul urmaririi comportarii in timp a constructiilor este de a detine informatii in vederea
asigurarii aptitudinilor acestora pentru o exploatare normald, evaluarea conditiilor pentru prevenirea
incidentelor, accidentelor si avariilor, respectiv diminuarea pagubelor materiale, de pierderi de vieti
omenesti si de degradare a mediului, cat si detinerea de informatii necesare perfectionarii activitatii in
constructii. Efectuarea actiunilor de urmarire a comportarii in timp a constructiilor se executd in
vederea satisfacerii prevederilor privind urmatoarele cerinte esentiale prevazute in legea nr. 10/1995.
rezistentad si stabilitate;
sigurantd in exploatare;
siguranta la foc;
igiena, sdnatatea oamenilor, refacerea si protectia mediului;
izolatie termica, hidrofuga si economie de energie;
protectie impotriva zgomotului;

I L

cerinte de durabilitate;
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h. cerinte privind capacitatea de exploatare.

ntretinerea si verificarea preventiva oferd garantia unei bune functiondri si preintdmpinarea
eventualelor neconcordante in functionare.

Exploatarea trebuie sa se faca astfel incat sa se mentinad indeplinite, pe intreaga durata de
folosinta a obiectivului, cerintele fundamentale de calitate.

Exploatarea intregului obiectiv trebuie facutd pe Intreaga perioada de utilizare a acestuia, dar o
atentie deosebita trebuie acordata in primii 2- 3 ani dupa darea in folosinta- perioada de radare- in
care apar multe defecte, determinate de defectiuni de fabricatie si executie, nedepistate la probele si
receptiile finale.

Prin exploatarea obiectivului se inteleg urmatoarele operatii:

- controlul si verificarea tuturor elementelor obiectivului ( structurd, finisaje, instalatii) pentru
asigurarea functionarii in regim normal;

- revizia instalatiei ;

- reparatii curente;

- reparatii capitale;

Se recomanda o verificare vizuala a intregului obiectiv cel putin odata la fiecare 6 luni.

Exploatarea in bune conditii a obiectivului se va face printr-o activitate permanenta,
competenta si disciplinata.

Urmarirea curenta este o activitate sistematica de culegere de date, privind starea tehnica a
constructiei, care, corelatad cu activitatea de intretinere si reparatii, are ca obiectiv mentinerea
constructiei In parametrii proiectati.

Urmarirea curenta se realizeaza prin examinarea vizuala directd, cu mijloace simple de
masurare.

Urmarirea curenta are caracter permanent si se realizeaza prin grija proprietarului.

Acest program vizeaza urmdtoarele capitole majore:
- urmdrirea tasarilor in perioada de executie a lucrarilor si in perioada de exploatare
- urmdrirea comportarii in imp a constructiei

- deplasari orizontale, verticale sau inclinari;

- desprinderi de trotuare, socluri, aparitia de rosturi sau crapaturi;

- deformatii vizibile: verticale, orizontale sau rotiri;

- etanseitatea izolatiei fonice sau hidrofuge;

- umezirea peretilor, infiltratii de ap3, lichefieri ale pamantului dupa cutremure;

- aparitia condensului, ciupercilor, mucegaiului;

- infundarea scurgerilor la burlane, jgheaburi, canale de scurgere;

- aparitia fisurilor sau crapaturilor in elementele verticale sau orizontale, putrezirea

elementelor de lemn ale sarpantei;

La aparitia unor degraddri care se considera ca pot afecta exploatarea in conditii de sigurantd a
constructiei, proprietarul va solicita o consultatie de specialitate care, in mod obligatoriu, va preciza
masurile de remediere si, daca va fi cazul, va hotdri instituirea unei urmariri speciale a comportarii
constructiei, dupa efectuarea remedierilor.

Rezultatele urmaririi curente se vor inscrie in jurnalul evenimentelor din Cartea Tehnica a
constructiei.

7.4.Recomandari privind asigurarea capacitatii manageriale si institutionale

Tn afard de indicatorii cantitativi specifici realizérii investitiei existd si indicatori calitativi.
Indicatorii calitativi vor avea in vedere utilizarea la realizarea investitiei numai a unor materiale
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agrementate tehnic conform reglementdrilor in vigoare, precum si legislatiei si standardelor nationale
armonizate cu legislatia Uniunii Europene.

Prin programul de Control al Calitatii si in baza Caietelor de Sarcini care vor fi elaborate la
celelalte faze de proiectare, se va urmari:

- calitatea materialelor utilizate;
- punerea in opera a materialelor de constructie;
- receptia lucrarilor pe faze de executie.

Pe parcursul executiei lucrdrilor constructorul, pana la receptia preliminara, are obligatia de a
efectua lucrdri de intretinere ale cladirii.

Dupa finalizarea lucrarilor si predarea cdtre beneficiar a lucrarii, beneficiarul- Municipiul
Municipiul Sfantu Gheorghe- are obligatia de a efectua lucrdrile de intretinere periodica ale cladirii
conform normelor in vigoare.

8. Concluzii si recomandari
Construirea unor locuinte nZEB plus pentru tineri 1i va ajute pe acestia astfel:

e sevapune baza unei dezvoltarii ulterioare a zonei prin rezolvarea problemei locuintelor

e seva asigura o crestere a nivelului investitional sa se creeze noi locuri de munca, reducandu-se
astfel numarului persoanelor asistate social;

e atragerea si stabilirea in zona a fortei de munca tinere;

Se recomanda respectarea legislatiei — normelor si normativelor in vigoare, atat in fazele
urmatoare de proiectare cat si in executie si exploatare, protejarea factorilor de mediu si a oamenilor —
in etapa de executie, prin imprejmuirea terenului, prin intermediul organizarii de santier si prin folosirea

materialelor de calitate.

C. PIESE DESENATE
Tn functie de categoria si clasa de importants a obiectivului de investitii, piesele desenate se vor prezenta la
scari relevante n raport cu caracteristicile acestuia, cuprinzand conform Opisului:
e Plan de amplasare in zona
e Plan de situatie
e Planuri generale, fatade si sectiuni caracteristice de arhitectura cotate, scheme de principiu pentru
rezistentd si instalatii, volumetrii, scheme functionale, izometrice sau planuri specifice, dupa caz;
e Planuri generale, profile longitudinale si transversale caracteristice, cotate, planuri specifice, dupa
caz.

Data:

15.06.2024.
Proiectant:

Dr. ing. Varga Szabolcs
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