Anexa la Hotararea Consiliului Local
privind aprobarea SF pentru obiectivul

Construirea a 50 de locuinte sociale in cartierul Orké
din municipiul Sfantu Gheorghe, judetul Covasna

1. Informatii generale privind obiectivul de investitii
1.1. Denumirea obiectivului de investitii:

”Construirea a 50 de locuinte sociale in cartierul Orks”
1.2. Ordonator principal de credite/investitor

Primar Antal Arpad-Andras / Municipiul Sfantu Gheorghe
1.3. Beneficiarul investitiei

Municipiul Sfantu Gheorghe
1.4. Elaboratorul studiului de fezabilitate

BLIPSZ SRL, CUI: RO 18756628; J12/2007/2006
str. Aurel Suciu, nr.20/10, Cluj-Napoca
COD CAEN: 7111

2. Principalii indicatori tehnico-economici aferenti obiectivului de investitii:

Total (cu TVA): 17.753.449,91 lei
-dincareC+ M 15.360.252,95 lei
Respectiv:

Total (fira TVA): 14.944.731,49 lei
-dincareC+ M 12.907.775,59 lei

3. Analiza situatiei existente si identificarea deficientelor

Cartierul Orké este una din cele 3 zone marginalizate identificate la nivelul municipiului Sf.
Gheorghe, fiind incadratd in categoria zonelor de tip mahala. n acest cartier oamenii locuiesc in
casele construite de ei, de cele mai multe ori ilegal, fara autorizatii, pe terenuri care nu le apartin.
Accesul la utilitati lipseste aproape in totalitate, foarte putine locuinte sunt bransate la reteaua de
apa si canalizare existenta pe unele strazi.

Obiective preconizate a fi atinse prin realizarea investitiei publice

Obiectul general al proiectului consta in regenerarea fizica, economica si sociala a unor comunitati
defavorizate din cartierul Orké prin construirea a 50 de locuinte sociale cu scopul Tmbunétatirii
conditiilor de viata, a mediului urban si revitalizarii cartierului.



Obiectivul proiectului este Tn concordanta cu obiectivul specific POR 2014-2020, al Axei prioritare de
investitii 9.1 - Reducerea numarului de persoane aflate in risc de saracie si excluziune sociala, prin
masuri integrate. Acest proiect raspunde nevoilor care tin de asigurarea accesului nediscriminatoriu
la:

conditii decente de locuire

un mediu de viatd/inconjurator (peisaj urban) civilizat

Particularitati ale amplasamentului

Cartierul Orké este situat in imediata vecinitate a cartierului Simeria si a cartierului Kolcza, in partea
nord-vestica a municipiului Sfantu Gheorghe, fiind locuit de etnici romi. A luat nastere pe versantul
culmii muntoase Orkd. Comunitatea de romi din zona Orkd s-a stabilit in orasul Sfantu Gheorghe
incepand din prima parte a secolului XIX-lea.

Imobilele unde se intervine se afla in proprietatea mun. Sf. Gheorghe, situate in intravilan conform
extraselor CF: 24280, 24281, 24354, 25534, 25538.

Subzona conform PUG — UTR 21 - Zona de locuinte si servicii. Folosinta actuala teren curti constructii,
cariera de piatra, arabil. Zona de impozitare fiscala "C”.

POT 40%; CUT 1,2; Regim de inaltime P+2
PUZ ,Zona Ork&” este in prezent in fazd de elaborare de citre SC PROIECT BRASOV SA.

Terenul administrativ in cadrul careia se intervine are o suprafata totala de 13,7ha din care suprafata
amenajata prin acest studiu este de cca 8600 mp. Dimensiunile in plan ale ansamblului de case
sociale va fi de cca 100x200m incluzand si reteaua de strazi noi proiectate.

3.1. relatii cu zone invecinate, accesuri existente si/sau cai de acces posibile;
Vecinatatile amplasamentului sunt:

« nord — str. Borviz

« sud — cartierul Simeria prin strazile: Primaverii, Ghioceilor, Viorelei, Milenium
. est—strazile: Bartalis Ferenc, Varadi Jozsef, Rozelor

. vest —fosta carierd de piatra Orké

Accesul Tn cartier se poate face pe mai multe strazi:
din sud — str. Ghioceilor

din est — str. Primaverii, Brazilor, Varadi Jézsef si Canepei

din nord-vest — str. Brazilor
Utilitatile pentru ansamblul de locuinte sociale se vor face prin bransamente la retelele existente si
propuse in zona (proiect nr 54/2018 in faza SF elaborat de Orion-Crux srl, ing. Ferenczy Coloman).



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

e caracteristici tehnice si parametri specifici obiectivului de investitii;
Prin aceasta investitie Municipiul Sfantu Gheorghe doreste construirea unui numar de 50 de locuinte
sociale (case de locuit cu 2 camere). Locuintele sociale se vor realiza in limitele exigentelor minimale
de dotare si confort, asa cum sunt prevazute in anexa nr.l la Legea locuintei nr.114/1996,
republicata.
Amplasarea locuintelor se va face pe parcele de cca 10x15m de-a lungul a doua strazi noi conform
PUZ nr. 1834/2018 in curs de elaborare de catre SC Proiect Brasov SA.
Locuintele se vor organiza in regim cuplat pentru o economie de spatiu totusi tinand cont de modul
de viata semi-rural al beneficiarilor proiectului.

n situatia proiectatd bilantul teritorial pentru o parceld este urméatorul (1/2 casa cuplatd):

Suprafata terenului 154,5 mp (10,3 x 15m)
Regim de indltime: P

Suprafata construita propusa 61,5 mp

Suprafata desfasurata propusa 61,5 mp

Suprafata utila propusa 49,8 mp

Volum total spatii interioare (H=2,55m): 127 mc

Numar utilizatori: 2 persoane / ap. 2 camere
Suprafata spatiu verde: 77,8 mp

Suprafata pavata: 8,9 mp

H max. cornisa: 2,65 m (de la 0,00)

H max. coama: 6,57 m (de la 0,00)
Procentul de ocupare al terenului propus P.O.T. propus =39,8%
Coeficientul de utilizare al terenului propus C.U.T. propus =0,40

Constructiile proiectate se incadreaza la

Categoria de importanta: C (conform HGR nr. 766/1997)

Clasa de importanta: Il (conform Normativului P100-1/2013)

Grad de rezistenta la foc: Il (conform tab. 2.1.9. din normativ P 118/99)
Risc de incendiu: Mic (conform P 118/99)

Locuinta s-a proiectat conform anexei 1 din Legea locuintei 114/1996, republicata si va addposti un
numdr de 2 persoane. in legatura directd cu holul de intrare se afl3 bucataria si o debara. Din living
se poate ajunge direct in exterior prin 2-3 trepte.

Bilantul suprafetelor destinate fiecarei functiuni din amenajarea propusa ne prezinta urmatoarea
situatie:



Parter:

cod |functiune suprafata |inaltime |pardoseala | pereti tavane
P1 |BUCATARIE $=7,88 mp |h=2,55 |gresie faianta /|tencuiald
tencuiala vopsita
vops.
P2 |DEBARA $=2,47 mp |h=2,55 |gresie tencuiala tencuiala
ceramica vopsita vopsita
P3 |CAMERA DE ZI S$=22,40 mp |h=2,20 -|parchet tencuiala tencuiala
2,55 laminat vopsita /|vopsita
gipscarton
P4 |DORMITOR $=12,09 mp |h=2,55 |parchet tencuiala tencuiala
laminat vopsitd vopsitd
P5 |BAIE S=4,96 mp |h=2,55 |gresie faianta /|tencuiald
tencuiala vopsita
vops.

Finisaje interioare

Pereti int.

Majoritatea peretilor interiori sunt finisate cu tencuieli zugravite in alb, respectiv faianta in spatiile
grupurilor sanitare si partial in bucatarie.

Pardoseli

Pardoselile sunt compatibile cu caracterul cladirii si adecvate din punct de vedere tehnic.

Astfel camerele au pardoseala din parchet laminat. Baia, bucataria, debaraua vor avea pardoseala
din gresie ceramica antiderapanta.

Tavane

Tavanele tuturor incaperilor se vor finisa cu tencuiala zugravita. Camera de zi va avea partial un tavan
fals din gipscarton zugravit.

Tamplarii

Usile interioare se vor realiza din MDF pe rame din lemn de rasinoase.

Finisaje exterioare

Pereti ext.

Se va aplica o tencuialad decorativa pe masa de spaclu armata (culoare alba cu accente de culoare in
zona intrarii).

Tamplarii

Tamplariile exterioare vor fi din PVC de culoare gri inchis si vor avea sticla termopan dublu strat.
Acoperis

Acoperisul unei case cuplate va fi de tip sarpanta in patru ape cu invelitoare din tigle ceramice sau
din beton de culoare gri inchis.



Scari

Accesul principal in cladire, respectiv accesul secundar din camera de zi se vor rezolva cu pachete de
trepte din beton placati cu gresie exterioara de diferite marimi in functie de pozitia casei raportat la
panta terenului amenajat. Numarul de trepte variaza intre o treapta si sase trepte dispuse paralel cu
fatada cladirii.

Hidroizolatii

Placa din beton peste sol va fi hidroizolatd cu membran3 bituminoasa. Tn interior sub finisajele din
baie se vor utiliza hidroizolatii de tip mortar care urca perimetral si pe pereti. Peste placa superioara
din beton deasupra parterului se va utiliza o folie bariera de vapori pe partea interioara a
termoizolatiei iar partea exterioara se va proteja cu o folie de difuzie de vapori sub pardoseala din
scanduri.

Termoizolatii

Cladirea se va termoizola de jur-imprejurul inchiderilor exterioare in felul urmator: 15cm de
polistiren extrudat sub placa de pe sol; termosistem alcatuit din 10cm de placi polistiren expandat
(+ pereti de inchidere din BCA de 30cm intre cadre structurale din beton armat); 15cm de vata
minerala peste placa superioara de inchidere din beton.

INFRASTRUCTURA

Infrastructura este compusa din ziduri de sprijin cu grosime de 30cm, fundatii izolate 1,6x1,6m si
cuzineti 70x70cm cu Tnaltimi variabile Tn functie de variatia terenului, grinzi de fundare 30x170cm,
placa pe sol de 10cm.

SUPRASTRUCTURA

La nivelurile superioare, structura este in cadre cu stalpi din beton armat 30x30cm si grinzi din beton
armat 30x50cm. Pereti nestructurali din zidarie de BCA de 30cm grosime, plansee monolit din beton
armat de 15cm rezemand pe stalpi si pe grinzi de beton armat. Acoperisul este de tip sarpanta in
patru ape din lemn masiv.

MATERIALE FOLOSITE

Betoane: blocuri de fundatie clasa de rezistenta C8/10; cuzineti, grinzi de fundare, placa pe sol clasa
de rezistenta C20/25, stalpi, grinzi, centuri, plansee clasa de rezistenta C20/25, ziduri de sprijin cl.rez
C25/30.

Otel beton BSt 500, STNB.

Sarpanta din lemn masiv de rasinoase C16.

Solutia constructiva proiectata s-a ales din rationamente tehnice si economice tinand in cont
topografia si natura geologica a terenului pe amplasament. Totodata s-a tinut in cont si durabilitatea
in timp a materialelor alese.

e echiparea si dotarea specifica functiunii propuse.



Ansamblul de locuinte sociale se va racorda la retelele edilitare din zona iar prin prezentul proiect se
propune si amenajarea incintei.

Instalatii sanitare
Retele existente:

Localitatea Sfantu Gheorghe dispune de o retea de apa potabila, cat si de un sistem de canalizare
menajera, iar pe strazile adiacente s-a propus extinderea acestora.

Alimentare cu apa
Retele exterioare

Bransamentul de apa se va realiza subteran din conducta PEID, cu apometru la limita proprietatii.
Canalizarea se va racorda la reteaua localitatii, la caminul cel mai apropiat. Toata reteaua de
canalizare se va executa din Conducte PVC 110 -160 mm.

Retele interioare

Distributia instalatiilor sanitare sunt proiectate din teava de Pe-Xa cu diametre 20-25 mm.
Conductele de legatura a obiectelor sanitare la coloane sunt pozate ingropate in sapa, cu punctul de
distributie in spatiul tehnic.

Canalizare menajera

Colectarea apelor uzate menajere rezultate de la obiectele sanitare se face prin intermediul
conductelor din PVC de scurgere cu diametre cuprinse intre @40mm — @125mm, amplasate sub
pardoseald. Compartimentul dusului si centrul grupului sanitar se prevad cu sifoane de pardoseala
Dn 50 mm. Apele uzate sunt de tip menajer, colectabile in sistemul exterior existent/proiectat. La
iesirea conductei PVC Dn 160 mm din cladire se racordeaza la un camin menajer.

De la caminul menajer pana la reteaua stradald apele uzate vor curge gravitational, prin conducta de
PVC Dn 160 mm.

Coloanele sunt prevazute cu piese cu gura de vizitare si curatire, iar la capatul superior al coloanelor
se vor monta aeratoare automate cu membrana de polipropilena.

Apele pluviale scurse de pe cladire se evacueaza prin filtrare in sol pe teritoriul parcelei.

Instalatii termice

Tncélzirea cladirilor se va realiza cu radiatoare din tabla otel montate pe pereti.

Reglarea temperaturilor interioare la nivel de incapere se realizeaza prin intermediul capetelor
termostatice din spatiile tehnice .

Distributia este proiectata cu distribuitor / colector in bucatarie si distributie inferioara ingropata in
sapa, din teava de Pe-Xa cu diametrul de 15 mm pentru fiecare radiator in parte.

Retele de distributie
Reteaua de distributie a agentului termic a fost proiectata pentru a realiza o distributie cat mai

uniforma si echilibrata a agentului termic, prin introducerea distribuitoarelor.
Reteaua de distributie va fi inferioara ingropata, din teava PeXa cu diametre de 15-40 mm.



Cazanul

Cazanul mural pe gaz, cu o putere de 24kW se va monta in bucatarie.

Cazanul va avea un panou propriu de automatizare, care va asigura functionarea acestuia in functie
de temperatura exterioara, precum si automatizarea prepararii apei calde menajere.

Instalatii electrice

Constructia va cuprinde urmatoarele categorii de instalatii electrice.
- instalatii de iluminat

- instalatii de prize si racorduri monofazice uzuale

- instalatii de electroalimentare pentru echipamente termice

- instalatii de electroalimentare pentru echipamente sanitare

- instalatii de distributie electrica

- instalatii de protectie Tmpotriva socurilor electrice accidentale

- instalatii de paratrasnet

Tabloul electric pentru o casa (2 buc in duplex) va fi dimensionat pentru date de consum prezentate
in breviarul de calcul:

- putere electrica instalata Pi=8.6 kW

- putere electrica ceruta Pc=6.6 kW, kc = 0.7

- tensiune nominala Un=400/230V

Solutii tehnice adoptate:

Alimentarea cu energie electrica

Obiectivul se va racorda la reteaua electrica existenta in apropiere, bransamentul nu este parte
componenta acestui proiect.

Aparatele de iluminat alese au caracteristici adecvate functiunii si ambientului arhitectural.

Toate corpurile de iluminat cu lampi fluorescente vor fi prevazute cu compensare.

Comanda iluminatului interior se realizeaza cu intrerupatoare, comutatoare, comutatoare cap scara
si butoane amplasate in spatiile deservite, in locuri usor accesibile.

Circuitele electrice aferente instalatiei se executa cu conductoare de cupru izolate, montate in tuburi
de protectie.

Instalatia va asigura electroalimentari specifice pentru echipamente de birou, termice, igiena
personald si pentru echipamente de curatenie. Prizele se vor distribui perimetral pe peretii
incaperilor si circulatiilor. Aparatajul electric care se instaleaza in teren, conform proiectului va fi
insotit de certificat de calitate si de garantie.

Circuitele electrice se executa cu conductoare de cupru izolate, montate in tuburi de protectie.
Tablourile electrice din incinta vor fi realizate in varianta de echipare cu aparataj automat de
protectie la suprasarcina si scurtcircuit. Pe circuitele cu pericol sporit de socurilor electrice se prevad
protectii cu blocuri diferentiale. La executia tablourilor electrice se va tine seama de cerintele
standardului SR EN 60439-1 ,,Ansambluri de aparataj de joasa tensiune.”



Instalatia contracareaza efectele trasnetului asupra constructiei; incendierea materialelor
combustibile, degradarea structurii de rezistenta datorita temperaturilor ridicate ce apar ca urmare
a scurgerii curentului de descarcare, inducerea in elementele metalice a unor potentiale periculoase.
Instalatia are de asemenea rolul de a capta si scurge spre pamant sarcinile electrice din atmosfera
pe masura aparitiei lor, preintampinand aparitia trasnetului.

La proiectarea si executarea instalatiei de protectie impotriva trasnetului (IPT) se au in vedere
cerintele normativului I7-2011, asigurandu-se o conceptie optima tehnic si economic si echipamente
agrementate. Se propune dotarea obiectivului cu o instalatie de paratrasnet cu dispozitiv de
amorsare.

Din punct de vedere al protectiei la trasnet se recomanda realizarea unei prize de pamant unice
pentru instalatia de paratrasnet si instalatia electrica interioara. Rezistenta prizei de pamant folosita
fn comun poate fi cel mult egala cu un ohm, valoare impusa de STAS 12604/4,5. Pentru fiecare tip
de instalatie se folosesc conductoare distincte pentru legare la priza comuna. Pentru instalatia de
paratrasnet forma si dimensiunile prizei de pamant au o importanta deosebita pentru asigurarea
disiparii in pamant a curentului de trasnet, fara provocarea unor supratensiuni periculoase de pas.
Se recomanda executarea unei prize de pamant cu electrozi verticali dispusi in linie cu dimensiune
de 2.5 m, ingropati la 0,8 m si legati intre ei cu un conductor din OLZn 40x4mm.

3.3 durata estimata de executie a obiectivului de investitii, exprimata in luni.

conform graficului de esalonare a investitiei:

e pregatirea investitiei : 4 luni
e executia propriu-zisa : 20 luni
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