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Actualizare SF =

1. Informatii generale privind obiectivul de anestrtu
1.1. Denumirea obiectivului de investitii : ‘ Z
Construire cladire cu functie de servicii de incubator de afacemn-mﬁ/lplul Sféntu Gheorghe

1.2. Ordonator principal de credite/investitor
Beneficiarul final - Municipiul Sfantu Gheorghe

1.3. Ordonator de credite (secundar/tertiar)
Beneficiarul final = Municipiul Sfantu Gheorghe

1.4. Beneficiarul investitiei
Beneficiarul final = Municipiul Sfantu Gheorghe

1.5. Elaboratorul studiului de fazabilitate
Beneficiar final -Municipiul Sfantu Gheorghe, proiectant general IDEATIVA Design S.R.L., reprezentat prin
arh. ALBERT-TOTH Csilla, respectiv proiectanti de specialitate conform lista de semnaturi.

2. Situatia existenta si necesitatea realizarii obiectivului/ proiectului de investitii

2.1. Concluziile studiului de prefezabilitate (in cazul in care a fost elaborat in prealabil) privind situatia
actuala, necesitata si oportunitatea promovarii obiectivului de investitii si scenariile/ optiunile tehnico-
economice identificat si propuse spre analiza

Nu este cazul

f“ inanciare Hodea Zsuzsanna

Proiectul propune infiintarea unui incubator de afaceri cu portofoliu mixt, care integreaza trei domenii de
excelentd identificate in Strategia de Specializare Inteligentd a Regiunii Centru (RIS3), astfel:

- Sectorul IT si industriile creative - Sector RIS3 corespunzator: “Tehnologia informatiei si
comunicatiilor (TIC) si industrii creative"
+ Industrie usoara - Sector RIS3 corespunzator: "Industrie prelucratoare avansata
+ Silviculturd, prelucrarea lemnului si mobilier - Sector RIS3 corespunzator:
" Valorificarea sustenabild a resurselor naturale"

=t

Sectorul IT si industriile creative

Conform Strategiei de Specializare Inteligenta 2021-2027, Relevanta economicd a sectorului IT&ICC la
nivelul Regiunii Centru este semnificativd, acesta concentrand 7,4% din numarul total al firmelor active in
domeniu din Romania. De asemenea, sectorul angajeaza 3,4% din totalul salariatilor la nivel national,
genereazd 1,9% din cifra de afaceri a domeniului si contribuie cu 3,7% la valoarea totald a profitului
inregistrat in acest sector la nivel regional.

In ceea ce priveste relevanta Regiunii Centru in peisajul national al industriei IT, aceasta detine 6% din
cifra de afaceri a sectorului IT din Romania, cu performante notabile in subdomenii precum dezvoltarea
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de software la comanda consultant IT, publicitate, servicii de arhitecturd, activitsti de tiparire Sl

organizarea de evenimente culturale.

Sectorul prezintd o dinamica pozitiva, Inregistrand o crestere de 49% a ctfrel de afaceri la nivel regional in -
g

perioada 2015-2018, aldturi de o crestere de 18% a numdrului de angajati in sectorul {T&ICC in aceIaS|

interval de timp.

Industriile culturale si oreative din Regiunea Centru au mregzstrat 0 evolutle semn:ﬂcatlva incepand cu
anul 2015, marcand o tendinti constant ascendents. Tntre 2015 §i 2018, numarul firmelor din acest
sector a crescut cu aproximativ 30%, iar cifra de afaceri netd a inregistrat un avans de aproape 49%. fn
acelasi interval, profitul obtinut de companiile active in domeniu a crescut cu peste 73%, ewdentnnd

poten‘ualul economic tot mai relevant al acestui sector |a nivel regional.

Sectorul IT si industriile creative cuprind u_rmétoarele coduri CAEN:

Denumire CAEN Echivalent
Rev 2, CAEN
. Rev. 3
Tipdrirea ziarelor 1811 1811
Alte activitati de tipdrire n.c.a 1812 - 1812
Servicii pregatitoare pentru pre-tipdrire 1813 1813
- Legatorile si servicii conexe 1814 1814
‘Reproducerea inregistrarilor 1820 1820
Fabricarea suportilor magnetici si optici destmat: inregistrarilor 2680 2670
Fabricarea instrumentelor musicale ‘ 3220 3220
- Activitati de editare a cartilor 5811 | . 5811
Activitdti de editare de ghiduri, compedi, liste de adrese si similar 5812 5819
Activitdti de editare a ziarelor 5813 5812
Activitdli de editare a revistelor.si periodicelor 5814 | 5813 .
Alte activit&ti de editare 5819 - 5819
: 6039
~ Activitati de editare a jocurilor de calculator 5821 -5821.
Activitati de editare a altor produse software 5829 5829
Activitati productie cinematografic, video si de programe de 5911 5911
televiziune 6020
Activitati post-productie cnnematograflcé wdeo si de programe de . 5912 5912
televiziune , ' ) .
Activitati de distributie a filmelor cnnematograﬂce video sia 5913 5913
programelor de televiziune ' , ,
Proiectia de filme cinematografice 5914 5914 .
- Activitéti de realizare a inregistrarilor audio si activitati de editare .5920 5920
muzicald : :
Activitatj de difuzare a programelor de radio 6010 6010
Activitati de difuzare a programelor de televiziune 6020 6020
Activitati de realizare a software-ulti la comanda (software orientat 6201 - 6210
cétre chent) , ‘
Actmta’;l de consultantd In tehnologla informatiei 6202 6220
IDEATIVA Desi'gn SRL | +40747382818- | J14/246/201% | www.idealivaro
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Alte activitati de servicii privind tehnologaa informatiei 6209 - 6290
Activitati ale portalurilor web : ~ , 6312 6039
. ' : o 6391
Activitadti de arhitecturd - _ 7N - 7111
Activitati de design specializat 7411
_ 7410 7412
7413
L . ‘ . 7414
Activitdti fotografice - S ' 1812
: : _ : ' 7420 5819
1 7420
lnvatamant in domemul cultura! (Iambt stréine, muzicg, teatru dans, - 8552 8552
arte p[astlce alte domenii) '
Activitati de interpretare artisticd (spectacole) 9001 9020
Activitati suport pentru interpretarea artistica (spectacole) _ 9002 9039
Activitdti de creatie artistic} : 9003 5811
5812
5813
9011
9012
9013
| 9130
Activitati de gestionare a sdlilor de spectacole N 9004 9031.
Activitatite ale bibliotecilor i arhivelor ' | 9191 9111
' A o ' 9112
Activitati ale muzeelor ' 9102 9121
Gestionarea monumentelor, cladm[or istorice §i a altor obiectivede | 9103 9122
interes turistic : . . ' ‘
Alte activit&i recreative si distractive n.c.a | 9329 8425
: : ' ' - 9311
9312
9319
9329

Sursa: Strategra de Specializare Intelfgenta a Regiunii Centru pentruperioada 2021-2027, Anexa 1 *
actualizat conform Anexa 3 Coduri CAEN 1.5.7 fa Ghidul solicitantului

Incubatorul de afaceri cu portofoliu mixt, infiintat prin prezentul proiect, va lua in considerare atét
codurile CAEN principale aferente sectorului IT §i industriilor creative, ct si coduri CAEN conexe si
secundare, inclusiv cele eligibile conform Anexei 3, care se incadreaza in aceste sectoare, chiar dac nu
au fost mentionate in tabelul de mai sus.

Din perspectiva economica la nivelu! judetului Covasna numdrul intreprinderilor locale active a crescut
constant de la 4.884 in anul 2020 la 5.570 Tn 2024, ceea ce reprezmta o crestere de 14%.

Numarul unitatilor active din domeniul industriilor creative Ia nlvelu! judetului Covasna prezmta 0 tendmta
de crestere de 1a 93 unitati active in anul 2020 la 137 unit&ti active in anul 2024. in ceea ce priveste
mtrep_rmdernle din sectorul industrille creative, intre 2020 si 2022, numarul firmelor din industriile creative

IDEATIVA Design SRL. | +40747382818 |  J14/246/2019 |  www.ideativaro E D [ A‘ 'g‘ i VA
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ainregistrat o crestere constantd, de la 229 la 278. Din 2023, insd, trendul s-a inversat, iar in 2024 se
observa o scédere semnificativd, ajungand la doar 152 de firme.

B | Ani 1
Anul2020 | Anul2021 | Anul2022 | Anui2023 |  Anul2024
Clase de ;
marime : UM: Numar _
intreprinderi . Numar Numar Numar Numar Numar
IT ~ind iT | Ind AT Ind - - IT Ind | IT Ind -
: creat. creat. creat creat creat
Total 93 229 | 104 239 119 278 128 270 137 152
0-9 persoane - 88 218 | 98, 228 115 266 123 257 132 | 140
10-49 ' ) 5 - 10 6 .10 41 11| 5 12 5 12
persoane : ‘ , ) '
i 50-249 0 i 0 1 0 1 0 1 ol 1]
persoane ' ' _ ' -
250 persoane 0 -0 ' o] 0 o|. 0
si peste '

Sursd: Camera de Comert s'i Indusm'e Covasna

Dupa cum se poate observa din tabelul anterior, la nivelul anulw 2024 din numrul totat al unitatilor
active 2 46 % Tsi desfasurau activitatea in domeniul IT, iar 2,73% activau in industriile creative.

La nivelul Mumcrplulw Sfantu Gheorghe, conform datelor furnizate de Camera de Comert i Industrie a
Judetului Covasna, in anul 2024 au fost inregistrate 2.433 de societati comerciale. Dintre acestea, 93 Tsi
desfasurau activitatea in domeniul IT, reprezentdnd 3,82% din total, iar 1671 de societati activau in
industriile creative, ceea ce corespunde unui procent de aproximativ 6,62% din totalul firmelor.

Tn total, sectoarele IT si industrii creative Insumeazi 254 de firme, adicd aproximativ 10,44% din toate
societétile comerciale active din municipiu. Aceasta pondere semnificativa evidentiazd importanta’
acestor doud domenii in structura economicd localg, reflectand potentialul de inovare. -

Dinamica cifrei de afaceri in sectorul IT si industrii creative la nivelul | udetulu| Covasna prezmta o
crestere constant3 in perioada 2020 - 2024, :

DEATIVA Design SRI. | 440747382818 | J14/246/2019 |  www.ideativaro
RO55 BTRL RONC RT04 6922 4202 | CULRC41053258 | office@ideativaro .
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Sectorul .ITjg.i industrii creative
-Cifra de afaceri {lei)

250,000,000 -
199,652, 100206 124,004

200,000,000 176,935,756 -
150,000,000 —__._.._._-_""134 455 ,53: o
* 105,666,036 _
100,000,000 S N
50,000,000 I R ! P R
0 L

2020 2021 . 2022 2023 2024

Sursd: Date centralizate §i sintetizate pe baza bazei date a Camerei de Comert si Industrie Covasna

Dupd cum se poate observa de pe graficul anterior, In perioada 2020~2024, valorile analizate au
inregistrat o crestere constantd de la un an la aftul, pornind de la.105.666.036 in 2020 si ajungénd la
206.124.004 in 2024. Aceastd evolutie indic o tendintd generald pozitivd, insa ritmul de crestere a variat
semnificativ de la un an la altul. :

Cea mai accentuata crestere s-a inregistrat in intervalele 2020-2021 si 2021-2022, cu rate de crestere
de +27,25% si respectiv +31,59%. Acesti ani reflectd o perioadd de expansiune semnificativy, atat in
termeni absolutl cét si procentuali. Intre 2020 si 2022 valoarea s-a majorat cu peste 71 milioane, ceea
‘ce sugereazd o dezvoltare accelerat. :

Tncepand cu 2023, ritmul de crestere a mceput s mcetmeasca VIZIbI| in perioada 2022 2023 cresterea
* afost de +12,84%, iar in 2023-2024 aceasta s-a redus la doar +3,24%. In termeni absoluti, dn‘erenta
dintre 2023 $I 2024 este de aproxnmatw 6,47 milioane - cea mai micé dm toat# pericada anahzata.

Aceastd incetinire a cresterii poate fi un.semn de maturizare a domen|ulu| analizat sau de atmgere a unui
plafon. In acest sens, mfnntarea unui incubator dedicat ar putea reprezenta un instrument strategic
esen’uai pentru rewtallzarea si diversificarea dinamicii sectorului.

Profitul ?nregistrat la nivelul judetului Covasna, n perioada 2020-2024 profitul a inregistrat o evolutie
general ascendentd, insa cu variatii semnificative de la un an la altul, care merit3 o analiza atenta.

iDEATIVA Design SRL |-+4074738281é [ J14/ﬁ46i2019 I www.ideativaro
RO55 BTRL RONC RT049922 4202 | GUIRO41053258 | offrce@deatwa e
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Sectorul IT gi industrii creative
Profit {lei)
70.000.000 : '
60.615,788

60.000.000 — 53.702.437 54.368.884

50.000.000 . - :

40.000.000  —r—srerrmmmmn 3 1: 428,081

30.000.000. - -

22.710.917

20.000.000 :

- 10.000.000 : —
2020 2021 2022 - 2023 2024

Sursa Date centrahza te si sintetizate pe baza bazef date a Camere; de Comert si Industne Co vasna.

Dupa cum se vede in graficul anterior ntre 2020 si 2022, pl’OfItU| a crescut |ntr -un ritm accelerat de la
22,7 milioane lei in 2020 ta 60,6 milioane lei in 2022. Aceasti evolutie reflects o perioada de performanta
financiara solid3, sustinutd atat de cresterea cifrei de afaceri, ct si de eficienta in gestionarea costurilor.
Marja de profit a urcat constant, atlngand un maxim de 34, 25% in 2022 semn ¢4 activitatea a fost nu
doar mai mare, ¢i si mai proﬁtab:la ' :

Tn 2023 Insd, in ciuda continudrii cresterii cifrei de afaceri, profitul a sczut la 53,7 milioane lei, ceea ce
inseamnd o reducere de peste 6,9 milioane lei fatd de anul anterior. Marja de profit a scazut la 26,89%,
sugerand o présiune asupra costurilor sau posibi!e investitii ori cheltuieli suptimentare care au afectat
rezultatul net. Aceastd tendintd's-a mentinut si in 2024, cand profitul a crescut usor, cu'doar 1,24%,
ajungand la 54,3 milioane lei. DeS| valoarea absolut3 este in crestere, marja de prof;t a continuat s& se
reducd usor, ajungénd la 26,37%.

Aceste fluctuatii indicd o posibild tranzitie de la o perioada de crestere rapidd la una de stabilizare sau
restructurare. Este posibil ca organizatia sd fi atins o fazd de maturizare, in care mentinerea cresterii

- necesita investitii suplimentare sau o repozitionare strategica. De asemenea, scaderea marjei de profit’
poate reflecta fie o crestere a costurilcjr operationale, fie schimbdri in structura veniturilor. :

Numarul salanaulor in-cadrul f|rme|0r pﬂvate la nivelu] judetului Covasna, pe sectorul IT si mdustru
creative, a mreglstrat fluctuatii importante in perioada 2020 2024,

. IDEATIVA Design SRL | +40747382818 | J14/245/2019 | - www.ideativato
ROGE BTRL ROMC RT0D4 9922 4202 | CULRO41053258 | office@ideativaro
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Sectorul IT st industrii creative

C : Nr. salariati o '
780 : - s :
760 — — | . |
p 7 R I S
720 ‘
700 - ' _
680 ‘661 ' 663
660 - SR — e
620 — . : S— —
600 —— : — .-
580 - ‘ - e _—

- 2020 2021 2022 2023 2024

Sursd: Date centralizate si sintetizate pe baza bazei date a Camerei de Comert $i Industrie Covasna

Conform graficului de mai sus, dupa 0 scédere usoard de 1,82% in 2021, numdrul angaja‘uior a crescut.
semnificativ cu 11,56% in 2022 si cu incd 5, 25% Tn 2023, sustindnd astfel cresterea cifrei de afaceri in
acest sector. Totu3| in 2023, product;v;tatea per angajat a scdzut cu 15,86%, indicand o eﬁmenta mai
redus’ in contextul cresterii-personalului. n 2024, o reducere importants a numérului de salana’gl cu
12,99% a dus la o crestere semnificativi a productivitétii per angajat, cu 16,36%, evidentiind o strategie
de optimizare a resurselor umane si o adaptare necesard pentru mentinerea competitivitatii in sectorul IT
st industriile creative la mveljudetean

Industria u$oaré

~Industria usoard are o tradme mdelungata in Reglunea Centru, continudnd s se consolideze si 53 se
adapteze nailor tehnologii. Reglunea se situeazd In top la nivel national in privinta numarului de angajati-
si a exporturilor din acest sector. Industria este atractivd pentru mvestltule stréine, in spec&al in confectu
textile, articole din piele si textile industriale.

Conform Strategiei de Specualtzare Inteligentd a Regiunii Centru (2021-2027) industria usoara araportat -
cifre in cregtere moderatd in 2015 fatd de anul 2010 atat pe plan national, cét si regional, in cele mai
multe dintre judetele componente. Intre 2015 gi 2018, cel.mai recent an pentru care sunt disponibile date,
s-a mentinut cresterea in industria textitd si regresul in industria confectiilor. Raportat la cifra de afaceri
la nivel national realizata de firmele din industria textild si din industria confectiilor, Regiunea Centru are
o pondere importantd in ambele industrii, insa se remarca un regres continuu fn sectorul confectiilor,
care a scizut la 13,38% in 2018, de la 14,7% in 20715 si 21 2% n 2010. Tn anul 2018, sectorul textilelor
detinea un procent de 19,6%, dep&sind procentul din 2010. Tn cazul judetelor, pe primul loc Tn se plaseazi
Mures (textile) si Covasna (confectu) sx se remarca scaderea semmﬂcatwa $i contmua a judetului Sibiutn
productia de confectn :

IDEATIVA Design SRL | +40747382818 | J14/246/2019 |  wwwideatvaro HE A” V A
ROSS BTRL RONG RT04.9922 4202 | CULROAT0S3258 | office@ideativaro ‘



IDEATIVA

Sectorul Industria ugoara cuprinde urmétoarele coduri CAEN:

Denumire - ' * CAEN Echivalent
: Rev 2. CAEN
L o Rev. 3
Pregétirea fibrelor si filarea fibrelor 1310 . 1310
Productia de tesaturi ' 1320
- 1320 1396
| 2399
Finllsarea mateﬂale!?r text;!e. IR N 1330 12?2
Fabricarea de metraje prin tricotare sau crosetare 1391 1391
Fabricarea de articole confectionate din text|le (cuexceptia - 1392 1392
imbricamintei si lenjeriei de corp) - 1396
Fabricarea de covoare si mochete ' 1393 1393 .
Fabricarea de odgoane, franghii, sfori si plase 1394 1394
Fabricarea de textile netesute si articole din acestea cu exceplia 1395 1395
confectiilor de imbracaminte ~ ‘
Fabncgrea de articole tehnice i mdustrlale din textile 1396 1396
Fabricarea altor articole textile n.c.a. o 1399 | 1399
Fabricarea articolelor de imbracdminte din piele o 1411 1424
Fabricarea articolelor de imbracdminte pentru lucru ' 1412 1423
Fabricarea altor articole de imbracaminte (exclusw lenJena de "~ | - 1413 - 1410
corp) : | 1427
Fabricarea de articole de lenjerie de corp _ ) 1414 21410
o : ' 1422
Fabricarea altor articole de imbrécdminte si accesoriin.c.a. 1 1410
1421
1419 1422 -
C424
' : : - 1429
Fabricarea articolelor din blanZ L1420 ] 1424
gabncarea prin tricotare sau crosetare c C|0rap||or Si art;colelor 1431 | 1210
e galanterie
Fabricarea prin tricotare sau crogetare a altor articole de - 1430 - 1410
imbrac@minte. . }
Tabdcirea si finisarea pieilor; prepararea si vopsirea blanurilor 511 1511
Fabricarea articolelor de vonaJ si marochindrie si a articolelor de 1512 1512
harnagament - L
Fabricarea incaltdmintei ' | 1520 1520

Sursa: Strategia de Specializare Inteligenta a Regiunii Centru pentruperioada 2027 -2027, Anexa.1*
actualizat conform Anexa 3 Coduri CAEN 1.5.7 fa Ghidul solicitantului

,'lncuba'torul de afaceri cu portofoliu mixt, infiintat prin prezentul proiect, va lua in considerare atét
codurile CAEN principale aferente sectorului industriei usoare, ct si coduri CAEN conexe si secundare,
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inclusiv cele eligibile conform Anexei 3 Coduri CAEN 1.5.1, care se incadreaza in aceste sectoare, chiar
daca nu-au fost mentionate in tabelul de mai sus.

Din perspectiVa economicd la nivelul judetului Covasna, numdrul unitétilor active din domeniul industriei
usoare prezintd fluctuatii moderate in pericada 2020-2024. :

Ani
Clase de marime Anui2020 | Anul2021 | Anul2022 | Anul2023 | Anul2024
intreprinderi : UM: Numar
~ Numar Numar Numar Numar Numar
Total - 48 51 51 46 a4.
0-9 persoane ' 37 40 43 38 - 38
10-49 persoane 4 4 2 2 2
50-249 persoane . ' 3 3 3 -3 2
250 persoane si peste 4| 4 3 3 2

Sursa: Date centralizate si sintetizate pe baza bazei date a Camerei de Comert $i Industrie Covasna

La nivelul Municipiutui Sfantu Gheorghe, conform datelor furnizate de Camera de Comert si Industrie a
Judetului Covasna, in anul 2024 erau Tnregistrate 2.433 de societiti comerciale. Dintre acestea, 17
activau in domeniul industriei usoare, reprezentand aproximativ 0,7% din totalul firmelor dir municipiu.
Cu toate acestea, aceste mtreprlnden concentrau aproape jumatate din totalul firmelor din industria
usoar la nivel judetean, ceea ce evidentiaz3 o concentrare importanti a activitatilor de profil in
municipiu $i consolideaza pozitia acestuia ca pol strategic de dezvoltare mdustnala in judet.

In perioada 20202024, sectorul industriei usoare din Judetui Covasna a cunoscut un trend descendent
semnificativ din perspectiva cifrei de afacerl : :

Sectorul industrie usoars
Cifra de afaceri (lei)
350,000,000 333,013,141

315,583,21%00,350,463
| 300,000,000 - ~—275;539,199~————
ondmneen - e
200,000,000 .- N R P e
150,000,000 - —
' 100,000,000 -
50,000,000 - -
: o .. mm___ . .

2020 2021 2022 2023 2024

Sursd: Date centralizate i sintetizate pe baza bazei date a Camerei de Comert si Industrie Covasna
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Conform graficului de mai sus, dac& in anul 2020 cifra de afaceri cumulat3 a firmelor din acest domeniu
era de 333.013.141 lei, pand in 2024 aceasta a scédzutla 211.328.048 |ei, ceea ce reprezintd o diminuare
totald de aproximativ 36,5% in decurs de cinci ani.
Declinul a fost constant, dar cu variatii de ritm. Aceastd evolutie negativd poate fi atrlbmta mai multor
factori posibili, printre care: sciderea cererii la nivel national si international, relocarea unor activitati
industriale sau dificultati in atragerea si mentinerea fortei de munci specializate. In acest context, se
impune o analizi mai profundd, precum si luarea in considerare a unor misuri strategice de sprijin
pentru revitalizarea industriei usoare.

In ceea ce priveste dinamica profitului, a inregistrat o evolutie negativa din punctul de vedere al
profitabilitatii, caracterizatd printr-un declin constant si pierderi semnificative.

Sectorul industrie usoar
Profit {iei)
5,000,000
227,587

o - T T

' 2020 - 2021 2022 2023 2024
5,000,000 -- R SR ) - LSS S S
| | | 58078 g na2252
10,000,000 507268
215,000,000 k

i

-20,000,000 — . R —

' 21,713,618
-25,000,000 : :

* Sursé: Date centralizate si sintetizate pe baza bazei date a Camerei de Comert si Industrie Covasna

Conform graficului anterior, anul 2020 a fost singurul din intervalul analizat in care sectorul a raportat un
rezultat financiar pozitiv, cu un profit modest, de doar 227.587 lei. Acest rezultat poate fi interpretat mai
degrabd ca un echilibru fragil decat ca un semn de stabilitate financiara.

Incepand cu 2021, situatia s-a deteriorat vizibil, profitul transforméndu-se in pierdere, cu un rezultat
negativ de 9.072.699 lei. Tendinta descendentd a continuat gi in 2022, cand s-a inregistrat cea mai mare
plerdere din intreaga perioada — 21.713.618 lei - indicand un moment de criz& majora pentru intregul
sector. n anii 2023 si 2024 s-au Tnregistrat diminuarea pierderilor, in contextul In care cifra de afaceri a
continuat s scada.

T perioada analizatd, sectorul industria usoara a inregistrat o scidere semnificativi a numérului de
salariati, in concordantd cu declinul cifrei de afaceri si al profitabilitatii din sector.
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Sectorul industrie usoari
Nr. salariati

3,500 3,275

S ' 5
3,000 - 2,92

2,373

2' S00 '__“.,_‘_... A..u...,;._....._.....

2,000 N — 8IS

| 1,500

11,000 -

" 500

2020 2021, - ‘zozz zoza 2024

Sursd: Date centralizate s sintetizate pe baza bazei date a Camerei de Comert si Industrie Covasna

Dupd cum se poate observa de pe graficul anterior, in perioada 2020 2024, numarul de salanatl din
industria ugoara din judetul Covasna a scézut cu aproximativ 43%, de la 3.275 la doar 1.878 de angajat,i.
Cele mai mari pierderi au avut loc in 2021 si 2022, in contextul scaderii profitabilitatii si a restructurarilor
din sector. O usoara revenire $-a observat in 2023, insd in 2024 tendinta descendentd a continuat.
Aceasts evolutle evidentiaza p:erderea capitalului uman si dificultatea de a mentine Iocur!le de muncd
fntr-un sector aflat in dechn

- n concluzie, industria ugoara locals se confruntd cu o problema structurald de profitabilitate, iar
redresarea sa necesitd o abordare strategicd integrata. Este nevoie de mésuri precum stimularea
investitiilor, diversificarea produselor si pietelor, digitalizarea proceselor de productie si sustinerea
capltaEuIm uman, pentru a readuce sectorul pe un traseu sustenabil dirl punct de vedere fmanc:ar ,
infintarea unui incubator de afaceri dedicat industriei usoare ar putea reprezenta un instrument esential
de dezvoltare pentru revitalizarea acestui sector in Mummplul Sfantu Gheorghe si la nivel de judet prin
 sprijinirea directd a antreprenorilor locali, incurajarea initiativei private $i atragerea de noi investitii,
contribuind la crearea de noi locuri de munc sila rewta_llzarea industriei usoare la nivel local.

Silviculturs, prelucrarea lemnului si mobilier -

Potrivit Comunitatii Forestierilor din Romania, cifra de afaceri a celor 10.000 de companii care activeazé
- in industria lemnului la nivel national (exploatare si prefucrare) depaseste 6 miliarde de euro anual,
‘reprezentand aproximativ 3,5% din PIB-ul national. Industria inregistreazi un excedent comercial
(exporturi mai mari decat importurile) de peste 2 mid. euro net anual, dintre care peste 1,5 mid. euro
anual sunt generate de activitatea companiilor producétoare de mobilier. Conform Strategiei integrate de
dezvoltare a judetului Covasna 2021-2030 - Planul Potsa -, regiunea Centru este al doilea bazin de
recoltare forestierd al Romaniei si prima la productia de cherestea. Indicele de specializare a exporturilor
este supraunitar: 1,3 (2018). Regiunea detine 21,4% din forta de munca a sectorului la nivel national
(2019), iar indicele de specializare a fortei de munca (partea de industrie) este supraunitar: 1,3 (2019).
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Sectorul mediul construit sustenabil cuprinde urmatoarete coduri CAEN:

Echivalent

Denumire CAEN. -
: Rev2. . CAEN
Rev. 3
' Activitali de servicii anexe silviculturi] 0240 0240
Téierea si rindeluirea lemnului . 1611
1610 1612
Fabricarea de furnlre sia panourllor din lemn 1621 1621
e - 1627
‘Fabricarea parchetulw asamblat in panouri 1622
1622 1627
Fabrlcarea altor elemente de du!ghene 31 tamplane pentru 1623
constructii 1623 1625
1627
Fabricarea ambalajelor din lemn : 1624
1624 1627 -
Fabricarea altor produse din lemn; fabricarea artrcolelor din pluta, . 1520
paie si din alte materiale vegetale Impletite ' 1629 1626
Exceptle ' : 1627
1629.21 Plutd naturald prelucrata primar; deseuri de plutd 1628

actualizat conform Anexa 3 Coduri CAEN 1.5.1 Ia Ghidul solicitantului

Sursa: Strategia de Specializare Inteligents a Regiunii Centru pentrupericada 2027 -2027, Anexa T*

Incubatorul de afaceri cu portofoliu mixt, infiintat prin prezentul proiect, va lua in considerare atat
codurile CAEN principale aferente sectorului silviculturd, prelucrarea lemnului si mabilier, cét si coduri
CAEN conexe si secundare, inclusiv cele eligibile conform Anexei 3 Coduri CAEN 1.5.1, carese
incadreazi in acest sector, chiar daca nu au fost mentionate in tabelul de mai sus. - |

Ani '

Clase de marime Anul 2020 [ Anul 2021 Anul 2022 Anul 2023 Anul 2024
intreprinderi . ‘ UM: Numar
‘ Numar Numar Numar Numar * Numar
Tatal 125 128 134 128 126
0-9 persoane 101 106 109 |. 108 104
10-49 persoane 21 18 21 17 | 18
50-249 persoane 3 3 3 3
250 persoane si peste g 1 1 1
Sursd: Camera de Comert si Industrie Covasna -
IBEATIVA Design SRL | +40747382818 | J14/246/2019 'I www ideativa o

RGS5 BTRL RONC R_TOA 99224202 |

CUI: R0O41053258

| office@ideativa.re

[DEATIVA



1DEATIVA

in perioada 2020~2024, in sectorul silviculturs, prelucrarea lemnului si mobilier, cifra de afaceri a
inregistrat o crestere semnificativd, cu o evolutie dinamic si fluctuanta.

Sectorul silviculturs, pr_elucrarea lemnului si
mobilier
Cifra de afaceri (lei)
1,800,000,000 1'.584':7-3'71
1,600,000,000 o S SR
1,400,000,000 - - 1,172,708,26
1,026,103,79 4
1,200,000,000 .
1,000,000,000 v . .
800,000,000 PSRN SN - -
600,000,000 ~—yroysrgny A —— N
400,000,000 517883974 . ]
200,000,600 —pum——— BR8N W
B |
2020 - 32021 2022 2023 2024

Sursé: Date centralizate si sintetizate pe baza bazei date a Camerei de Comert si Industrie Covasna

De la 217.883.974 lei n 2020, cifra de afaceri a crescut rapid pAnd la un varf de 1.584.173.714 lei in

- 2022, ceea ce reprezintd o crestere de peste 600% in doar doi ani. Aceasta evolutie indicé o perioad3 de
expansiune acceleratd, posibil sustinutd de investitii, cerere crescuta sau extinderea activitatitor
economice. La aceastd expansiune a contribuit i inregistrarea societatii HS TIMBER PRODUCTIONS
RECI Tn judetul Covasna. Aceastd companie mamut de prelucrare a lernnului era pana acum doar o
sucursald in judet, dar la sfarsitul anului 2021 a fost inregistrati ca o companie separatd aici, in Judetul
nostru, iar datele sale economice intédresc astfel datele economice ale regiunii.

Totusi, dupd 2022, se observd o scadere in 2023, cénd cifra de afaceri s-a redus la 1,026.103.799 lei (o
scadere de aproximativ 35%), urmatd de o usoard revenire in 2024, cu o cifrd de 1.172.708.264 lei.
Aceasta dinamic3 sugereazi ¢, desi sectorul a atins un nivel de activitate muit peste cel din 2020, exist3
o volatilitate ridicatd, care poate reflecta schimbari in cerére, in structura pietei sau dificultati de
adaptare dupé o perioadd de crestere rapida.
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Tn ceea ce priveste dinamica profitului in acest sector, in perloada analizatd se observa fluctuatii
semnificative.

Sectorul silvicultura, prelucrarea lemnului si

mobilier

Profit {lei)
120,0@0,000 . : : 101796818
100,000,000
| 80,000,000 -
60,000,000
40,000,000
20,000,000 10,211,109, '

37,798,786

‘D o ‘ Q Peod ‘ , : _ :
. -20,000,000 2020 2021 .. 2022 m:m ..2024.

-40,000,000 - : N S
-60,000,000 . -80,741,897

-80,000,000 -~ S 61 710 319

Sursé: Date centralizate si sintetizate pe baza bazei date a Camerel de Comert $i Industrie Covasna

in perioada 2020~2022, profitul a mreglstrat o crestere constantd i semn:flcatwa De la 10.211.109 IEi in
2020; acesta a crescut la 37.798.786 lei in 2021 si a atins un varf de 101.796.818 leiin 2022, marcand 0
perioad de dezvoltare financiara solida si performan’;a economicd ridicatd. : .
Aceastd evolutie pozitivd s-a datorat in mare parte Tnregistrarii societétii HS TIMBER PRODUCTIONS RECI
in judetul Covasna, exact ca in cazul cifrei de afaceri, anfluentand semmficatlv indicatorii economici la
nivelul sectorului. -

‘Totu3| aceast evolutie pozitivi a fost urmata de o schimbare brusca in 2023, cand profitul a devemt
negativ, mreg|strand o pierdere de 40.741.897 lei. Tn 2024, Situatia s-a detenorat $i ma| mult pierderea
crescand la 61.710.319 lei. : .

. Aceastd tranzitie de la profituri mari la pierderi semnificative in doar doi ani evidentiaza o vulnerabilitate
financiard care necesitd o analizd mai profund si masuri corective urgente pentru stabilizarea activitatii
ecanomice i revenirea pe un trend pozitiv.
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in perioada 2020~2024, evolutia numérului de salariati Ia nivelul sectorului analizat reflectd, in linii marj,
dinamica actlwtatu economice din domeniu. :

-
B 'SEctbrui silviculturs, prelucrarea lemnului si
| . mobilier
| ' o Nr. salariati
1,800 -
_ 1,585 1,574
| 1,600 1,470 _ 1,498....-
| 1,400
| 2,200 1,061~
| 1,000
. 800, S—
600
' 00
}- 200
G p— ,
2020 2021 . 2022 2023 2024 -

Sursd: Date cenfralizate si sintetizate pe baza bazei date @ Camerei de Comert si Industrie Covasna

Conform tabelului de mai sus, se poate observa cd in intervalul 2020~2022, se remarci o crestere
constantd a fortei de muncd, de la 1.061 salariati in 2020 la 1.5851n 2022, Aceast tendinti ascendentd
este corelatd cu o evolutie pozitiva a cifrei de afaceri si a profitului la nivel sectorial, ceea ce sugereaza o -
perioadd de expansiune, investitii si crestere a cererii pentru produsele sau serviciile oferite in cadrul -
acestm sector :

‘Tncepand cu anul 2023, insd, se observa o usoara scadere a numarului de angajati, care continua si in

2024, ajungand la 1.498 de salariati. Aceasta reducere a personalului are foc Intr-un context marcat de
trecerea sectorului de la profltabmtate la pierderi semnificative, fapt ce indica o deteriorare a conditiilor
economice $i posibile dificultati in mentmerea mvelu[w anterior de activitate.

Scéderea per'sonalului, desi relativ moderaté, poate fi interpretatd drept 0 masurs de adaptare a
sectorului la noile realitéti financiare, fiind posibil4 o restructurare a activitatilor sau o eficientizare a
proceselor inincercarea de a reduce costurile operationale. Evolutia fortei de munca devine astfel un
indicator relevant al tranzmel sectorului dintr-o etapd de crestere Intr-una de corectare si ajustare
structurala

Nevoia pentru serviciile incubatorului de afaceri este intalnitd cel mai frecvent la nivelul societatilor nou-

‘infiintate dat fiind faptul c& satisfacerea nevoii prin achizitionarea acestor servicii din resurse proprii

poate genera importante dezechilibre economice, care vor conduce la realizarea pierderilor, diminuarea -
capitalului §i implicit [a faliment, decarecepreturile foarte mari ale spatfilor pentru activitti de productie
8i admmrstra’uve sunt decisive pentru supravietuirea afacerilor nou-infiintare..
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. Incubatoarele de afaceri vin in sprijinul societtilor prin serviciile oferite ajutand intreprinzatorii s&
depdseasca etapele critice din cadrul initierii unei afaceri, facilitand dezvoltarea acestora si atingerea

unui nivel de stabilitate si autonomie care s& le permita pardsirea Incubatorului si functlonarea pe cont
propriu, cu sanse maxime de a face fatd mediului concurential si de a supravietui pe termen fung.

Cererea pentru serviciile incubatorului de afaceri provine din partea societatilor nou infiintate, respectiv a
celor care au maxim 3 ani de activitate, precum gi din partea-persoanelor fizice care ar dori s infiinteze o
intreprindere. :

Din perspectiva economicd, intre 2020 si 2024, la nivelul judetului Covasna numérul unitatilor locale
active care-au depus bilantul a crescut cu aproximativ 14,05%, dupé cum urmeaza:

| Clase de mérime

_ Ani
- intreprinderi Anul Anul Anul Anul | Anul
' ' 2020 2021 2022 2023 2024
UM: Numér
Total 4884 5074 5444 | 5473 5570
0-9 persoane 4371 - 4535 4925 4950 | 5045
10-49 persoane 443 469 446 449 448
50-249 persoane 60 60 63 62 67
250 persoane si 10 10 - 10 11 10 -
peste ‘

Sursa: Camera de Comert $i industne Covasna ' . o

Conform tabelului de'mai sus in anul 2024 numarul intreprinderilor activi a ajuns la 5570, fat¥ de cei
4884 din 2020. Din numdrul total al unit&tilor active in anul 2024, 90,57% sunt microintreprinderi, numarul
cirora a Tnregistrat o crestere de 15,41% in perioada 2020-2024, 8,04% sunt intreprinderi mici, a caror
“numdr a inregistrat fluctuatii usoare in perioada analizatd, avand o crestere usoara pe termen lung de
1,13%, iar 1,39% sunt mtreprmderu mijlocii si mari a cdror numar a rémas constant in pericada 2020-
2024. o : . ‘
- La nivelul Minicipiului Sfantu Gheorghe conform datelor furnizate de Camera de Comert si Industrie a
- Judetului Covasna in anul 2024 au fost 2433 de societati comerciale active care au depus bilanjul.

Evolutia numarului de firme active in perioéda'2020—2024 este prezentatd in tabelul de mai jos:

Ani
Anul Anul Anul Anul Anul

2020 2021 2022 2023 2024

. o . UM: Numér 3 *
Total 2285 | 2314 | 2392 | 2401 | - 2433

Aceasta evolutie reflectd o crestere constants, cu o majorare totald de aproximativ 6,5% fatX de anul
2020. Cregterea numarului de firme sugereaza un medlu antreprenorial stabil, cu un pO’(EﬂtlaI de
dezvoltare sustinuta. ‘ .
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in perioada analizaty, sectoarele |T si industrii creative au inregistrat o tendint3 clard de crestere, atat din
perspectiva numarului de firme active, cat si a ponderii acestora in totaiul firmelor din Judetul Covasna $i
Municipiul Sfantu Ghearghe. In contrast, industria usoard si sectorul sitviculturii, prefucrérii lemnului i
mobilierului se confrunta cu dificultati semnificative, reflectate in sciderea profitabilitatii, reducerea
numarului de angajati si provocdri privind adaptarea la conditiile economice actuale. Informatiile
detaliate privind structura, dinamica si provocérile acestor sectoare sunt prezentate in sectiunea
Prezentarea sectoarelor sefectate..

In contextui celor prezentate mai sus $i a structum economice actuale a judetului Covasna
implementarea unui incubator de afaceri cu portofoliv mixt — axat pe sectoarele [T si industrii creatrve
industrie ugoarg, precum si pe silvicultura, prelucrarea lemnului i mobilier - reprezintd o oportunitate
strategicd de dezvoltare economica durahils si de diversificare a pietei locale.

- Prin sustinerea sectoarelor [T i industrii creative, incubatorul va facilita aparitia unor noi modele de
afaceri d|g|tale platforme onhne solutii software si servicii creative cu aplicabilitate larga, inclusiv in
turism, educatie si marketing. Industria usoars, ofers un potential ridicat de adaptare la cerintele
moderne ale pietef ~ inclusiv prin digltalfzarea productiei, integrarea sustenabilitatii in lantul de

-aprovizionare $i dezvoltarea de branduri locale. Prin incubare, intreprinderile din acest sector pot accesa
resurse pentru modernizare, design de produs, promovare si extindere pe piete externe. In paralel,
sectorul silvicultura, prelucrarea lemnului si mobilier rdméne un pilon economic important in Covasna,
valorificand resursa locald §i sustindnd un-numar semnificativ de locuri'de munca. Sprijinirea
intreprinderilor din acest domeniu prin incubator poate duce la cresterea valorii addugate prin design, .
personahzare utilizarea eficientd a resurselor si cer’uﬂcarl ecologme.

-Un astfel de incubator mixt nu doar ¢d réspunde nevoilor reale ale judetului Covasna de modermzare ]
adaptare economicd, dar oferd si un cadru concret de colaborare intre sectoare, favorizand inovatia inter-
disciplinard, cresterea competitivitatii si dezvoltarea durabila. Prin facilitarea accesului la resurse,
expertizd, mentorat §i retele de parteneri, incubatorul poate deveni uri catalizator al transformarii
economice regaona!e si un instrument- che|e pentru atragerea Si pastrarea tmenlor antreprenon si
profesionisti in judet. .
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2.4. Obiective preconizate a fi atinse prin realizarea investitiei publice Hodea Zsuzsanna

Scopul credrii si dezvoltarii incubatorului de afaceri in Municipiul Sfantu Gheorghe este sprijinirea
dezvoltarii start-up-urilor prin furnizarea de infrastructurd modern, resurse financiare, mentorat si acces
- laretele de afaceri. Proiectul urméreste stimularea inovatiei, crearea de locuri de munc3 calitative si
consolidarea mediului antreprenorial local, rdspunzand nevoilor identificate la nivel local si regional,
precum redresarea economici, sustinerea tinerilor antreprenori si franarea migratiei fortei de munca.

Alegerea celor trei sectoare - sectorul IT $i industrii creative, industrie usoard, silvicultur, prelucrare
lemnului si mabitier - nu este intdmpldtoare, ci se bazeaza pe analiza contextului economic actual din
judetul Covasna, unde aceste domenii, desi subreprezentate ca numr de firme, genereaza o contributie
economica disproportionat de mare, reflecténd un potential ridicat de dezvoltare, inovare si crestere.
Complementaritatea lor permite construirea unui ecosistem antreprenorial interconectat, in care
digitalizarea, creativitatea, stabilitate, resursele locale §i sustenabilitatea actioneazd impreund pentru
modernizarea economiei locale. Sectorul [T joacd un rol transversal in toate celelalte domenii, oferind
instrumentele necesare pentru digitalizarea proceselor, automatizarea productiei, dezvoltarea de
aplicatii, solutii smart si gestionarea eficientd a datelor. Competentele digitale dezvoltate in acest
domeniu pot fi valorificate in industria usoara si in silviculturd prin implementarea sistemelor de
monitorizare si control automatizat, optimizarea lanturilor de aprovizionare, utilizarea analizelor de date
pentru cresterea eficientel si dezvoltarea unor produse si servicii inovative care raspund cerintelor plete|'
moderne. '
Sectorul industriei usoare, prin expertenta sa in procesele de productle managementul lantului de
aprovizionare $i know-how-ul Tn dezvoltarea de produse, oferd IT-ului si industriilor creative oportunitéti-
concrete pentru dezvoltarea de solutii personalizate, optimizarea proceselor $i crearea de produse.
inovatoare, Colaborarea cu acest sector ajutd la testarea si implementarea tehnologiilor digitale in medii
reale de productie, facilitand astfel adoptarea rapidd a movatnlor si cresterea competitivitatii pe piatd.

La randu! lui si sectorul silviculturii si prelucrarii femnului oferd un cadru valoros pentru aplicarea:
tehnologiilor dlgitale in procesele tradmonale Prin complexitatea operatiunilor, acest domeniu devine un
teren ideal peniru dezvoltarea si testarea de solutii [T precum aplicatii de trasabilitate, automatizare a
productiei, management inteligent al resurselor si optimizarea logisticii. De asemenea, oferd industriilor
creative resurse naturale pentru design sustenabil Si produse inovatoare cu |dent|tate Iocaia contrnbumd
la diversificarea economicd §i mtegrarea valoru adaugate in judet :

in acest context, infrastructura propusa - alcétuité din spatiu de coworking, birouri si/sau ateliere de
dimensiuni diferite, sili de sedintd, sal& conferintd precum si zone administrative ~ este conceputd
pentru a réspunde diverselor nevoi ale sectoarelor vizate, dar gi pentru a permite 0 utilizare comuna si
" eficientd, Aceastd structurd flexibil va déservi rezidenti din toate cele trei domenii de activitate,
facilitand colaborarea intersectoriala si optnmlzarea resurselor dlSpOﬂlbﬂE

Pe termen scurt proiectul are ca obiectiv pnnmpal reahzarea unui incubator de afacericu o capacnate de
gdzduire pentru 26 de IMM-uri, aldturi de dezvoltarea unei website dedicate care sd sprijine promovarea -
si functionarea acestuia. in paralel, va fi derulat un program de formare profesionala pentru cel putin:-12
persoane, incluzand atat angajati ai firmelor incubate, cat si membri ai echipei de administrare, cu focus -
pe domenii-cheie: digitalizare, antreprenoriat, eficientd energeticd si tranzitie industriala.
Aceste componente vor contribui la ‘asigurarea functionalitatii infrastructurii create, la cresterea
capacitditii organizationale sila consolidarea |mpactuluu economic local. Pe termen mediu, se urmdreste

- atingerea unui grad de-ocupare de minirium 80% a spatiilor d!sponibﬂe in decurs de doi ani dela
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finalizarea mvest;tue; Pe termen lung, obiectivul este ca cel putin 80% dmtre firmele sprijinite s rdmén3
active si competitive la trei ani de la incheierea perioadei de incubare, asigurand astfel sustenabilitatea i
muItlpllcarea efectelor pozmve ale interventiei.

Pe |langa rolul s#u principal de'sprijinire a start-up-urilor, incubatorul are o contributie esentiald la
atingerea unor obiective mai Iargl de dezvoltare socio-economics, fiind aliniat cu pr:ontétn[e de redresare
economic la nivel regional si national. Intr-un judet afectat de migratia tinerilor si de lipsa de oportunitati.
pentru initiative antreprenorlale inovatoare, incubatorul devine un catalizator al schimbrii, Acesta
creeaza un mediu favorabil pentru aparitia si consolidarea antreprenorilor locali, stimulénd initiativa
privatd si dezvoltarea competentelor.

Prin generarea de locuri-de muncd calificate, sprijinirea tinerilor antreprenori si facilitarea integrarii
profesionale’a studentjlor si absolventilor, proiectul contribuie la combaterea siriciei, diversificarea
economiei locale si reducerea dependentel de sectoarele traditionale. in paralel, activititile de formare
profesionald - in spemal in domenii precum digitalizarea, eflmenta energeticd s antreprenonatul sustin
recalificarea si adaptarea fortei de munci locale la cerintele noii economii, contribuind la cresterea
gradului de ocupare si la consolidarea unei economii durabile si competitive. :

Astfel, infrastructura creatd va contribui la modernizarea economiei locale, va sprijini integrarea pe piata
muncii a tinerilor i va oferi o alternativd atractivé pentru forta de munca din judet, contribuindla
diminuarea migratiei si la consolidarea unei economii regmnale reziliente si competitive. ' ,
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3. Identificarea, propunerea si prezentarea a minimum doua scenarii/ opttunt tehnico-

economice pentru realizarea obiectivului de investitii
Pentru fiecare scenariu/ optiune tehnico-economic(a) se vor prezenta:

SCENARIUL |
3.1. Particularitati ale‘'amplasamentului:
a) descrierea amplasamentuiui; _
- Localizare: conform PUZ aprobat, amplasamentut se afla in intravilanul municipiului Sf. Gheorghe, in
partea sudicd a zonei.centrale.

in situatia actuald, amplasamentul studiat este mérginit pe latura nord-vest de str. Banki Donat, pe latura
nord-est de proprietati private, unde se va dezvolta o strada in prelungirea strézii Nicolae lorga, inspre
sud, sud-est de un teren cu CF Nr. 42647 aflatin curs de dezvoltare, si spre sud, sud-vest de un teren
aflat tot in proprietatea Municipiului Sfantu Gheorghe, CF Nr. 27292 care este in curs de dezvoltare,
Accesul principal pe parcela se face de pe latura nord-vest, de pe str, Banki Donét.

Pe parceld se aftd cladiri, dar toate sunt propuse spre demolare, actiune ce se va realiza in cadrul
unui alt proiect in curs de elaborare ,Demolarea cladirilor fostelor sedii ale: Gospodarie Comunald SA
si Directiei Judetene pentru Sport sf Tineret Covasna®, n grija beneficiarului final.

- Categria de folosintd actuald: curii constructii 4 470,00m2, complex sportiv, teren multifunctional, 4
terenuri tenis de camp si clddiri administrative si anexe,

- Destinatia conform P.U.Z. aprobat prin HCL 196/2021: zona functionald comert, alimentatie public3,
parcaje acoperite si functiuni complementare, UTR.1

- Suprafatd teren initial (conform CF Nr. 24098): 4 470,00 mp

Suprafata teren care urmeaza $3 fie cedatd: 2 187,95 mp

Suprafatd teren rezultatd in urma ceddrii de teren: 4 470,002 187,95= 2 282,05mp

Dimensiuni in plan: max 93.08m x max 50.32m, forma parceld (rezultata in urma cedarilor de teren)
relativ regulat

- Regim juridic: . - :
Teren identificat prin Nr. CF; 24098, Nr. Top 24098 (24098-C1, 24098-C2, 24098-C3). Imohil inscris CF
24098 in proprietatea privatd a municipiului Sfantu Gheorghe, situat in intravilan. Notat drept de -
administrare in favoarea Consiliului Local al Municipiului Sfantu Gheorghe.

b) relatiile cu zone invecinate, accese existente si/sau cai de acces posibile;

Zona vizat3 este in apropierea centrului municipiului si deserveste functii diverse. In vecinitatea
Tribunalului Covasna i a Pietei Centrale Agroahmentare se afld in prezent cladiri si terenuri care
deserveau Gospoddria Comunald S.A,, societatea de transport in comun Multitrans S.A. si o fostd bazé
sportivé. Aceste imobile prezintd o degradare fizicé si morald avansatd, cladirile urmeaza sg fie demolate
si terenul s fie eliberat din grija Municipiului. Noul Plan Urbanistic Zonal, aprobat recent de cétre
Con31hul local, traseaza liniile unei schimbari majore si prewzloneaza o schimbare radicald in urmatoru
ani. -

I situatia actuald, amplasamentul studiat este marginit pe latura nord-vest de str. Banki Donét, pe latura

nord-est de proprietati private, unde se va dezvolta o strad¥ in prelungirea striizii Nicolae lorga, inspre

sud, sud-est de un teren cu CF Nr. 42647 aflat in curs de dezvoltare, si spre sud, sud-vest de un teren

aflat tot In proprietatea Municipiului Sfantu Gheorghe, CF Nr. 27292 care este in curs de dezvoltare
Accesul principal pe parcela se face de pe latura nord-vest, de pe str. Banki Donat.
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in situatia propusa conform PYZ, amplasamentul va fi mérginit si pe latura nord-est de o strada nou
propusd care va veni in prelungirea strazii Nicolae lorga si care va intersecta str. Banki Donat in
apropierea Tribunalului. Pe latura sudicd, pe un teren identificat prin CF Nr, 27292, aflat tot in -
proprietatea Municipiului Sféntu Gheorghe, o parte dintre cl3dirile existente vor fi demolate si cateva hale
vor fi pastrate, far in viitor vor fi extinse §i integrate intr-un centru de cumpératuri cu piata ¢
agroalimentard. Spre est se propune o clédire de parcadri, cu spatiul exterior inconjurdtor deschis cétre
public. Accesul principal pietonal pe parceld se face momentan de pe latura vesticd (nord-vestica),
dinspre str. Banki Donat urmand sa se faca si dinspre strada nou propusd in proiect, care va fi de-a
lungul intregii limite de nord-est a noii parcele rezultate in urma cedarii de teren cu scopul de a realiza
aceastd stradd. Accesele pietonale secundare se vor face de pe strada propus in proiect pe latura de
nord-est, de pe un drum de acces si aprovizionare de pe latura de sud-est a parcelei, care se va realiza si
el in urma ceddrii de teren, cat si de pe parcela dinspre sud-vest care este in proprietatea Municipiului
Sféntu Gheorghe si care este In curs de dezvolate, aici urménd s3 se realizeze o Hald Agroahmentara
inconjuratd de spatil publice. :

c) orientari propuse faid de puhctele cardinale gi fa{3 de puncté]e de interes naturale sau construite;
Parcela are cele doua laturi lungi orientate pe directia nord-est si sud-vest, iar laturile scurte pe directia

- nord-vest si sud-est. Orientarea nord-st si nord-vest oferd condml optime de iluminare la interior pentru

spatiile dedloate birourilor {principala funoUune a incubatorului de afaceri), precum si posibilitatea de
deschidere spre sud cu vitraje mari, ofermd suflc:ent spatiu intre cladirea nou propusa si halele e)ustente '
fara a se obtura una pe cealalts. -

-Fatéd de punctele de interes naturale sau construite nu este cazul.

d) surse de poluare existente in zona;
Nu este cazul

e) date climatice si particularitati de relief;

Date climatice siincadrarea in zonele din hariile cliamtice

- temperatura de calcul pentru vard: zona Il, 22°C, conform STAS 6472/2 -83
- temperatura de calcul pentru iamé: zona V,-25°C, conform MC 001/6-2013
- viteza de calcul a vanturilor: gb=0.7 kPa, conform CR 1-1-4/2012 .
-Incércdrile date de zdpadd: sk=2.0 kN/m2, conform CR 1-1-3/2012

Terenul este plat', f&rd deniveldri, cu parceld in formé neregulata

f) existenta unor:

-retele edilitare in' amplasament care ar necesnta relocare in masura in care pot fi.identificate;

Prin prelungirea strézii Nicolae lorga {conform PUZ aprobat), demolarea unor constructii existente si
propunerea unor cladiri noi, impreund cu reamenajarea zonelor adiacente, dlspunerea retelelor edilitare
trebuie regandita si relocata.

- postbile interferente cu monumente istorice/de arhitectura sau situri arheologice pe amplasament sau
in zona imediat invecinata; existenta conditionarilor specifice in cazul existentei unor zone protejate
Nu este cazul
~ terenuri care apartin unor ms’ututu care fac parte din sistemul de aparare, ordine pubhca si siguranta
nationala; o -

Nu este cazul
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g) caracteristici geofizice ale terenului din amplasament - extras din studiu geotehnlc prellmmar
cuprinzand:

CONFORM STUDIULUI GEOTEHNIC ANEXAT LA PROI‘ECT EXECUTAT DE CATRE S.C. GEODAS.R.

(i) date privind zonarea seismica;

M

X H
Jomaraus v
i

- Din
punct de vedere seismic terenul are perioada de coli Tc = 0, 7s.

Hazardul seismic pentru proiectare descris de valoarea de vésf a accelerafiei orizontale a tereﬂulu:
(ag), determinati pentru intervalul mediu de recurenji de refering (IMR) de 100 de ani corespunzitor
stirii limité uftime (Conform codului P.100 1/2013) valoarea accelera{tel terenului pentru prmectare este
de ag = 0,20g (m /s2).

Figura 1. Zenarea teritdriului Roman|e| in termeni de valosi de varf ale ageelerajiel terenului pentru prmectare ag pentru cutremure avand intervalul mediude
recurent3MR = 100 ani
Figura 2. Zonarea teritoriufui Romaniei in termeni de perioada de contrel(col, TO a spectrului de raspuns

- (i) date preliminare asupra naturii terenului de fundare, inclusiv presiunea convent:onala S nivelul maxim
al apelor freatice;

Terenul de fundare se prezintd orizontal si nu se gasesc goluri carstice, hurube, saruri solubile sau

alunecdri de teren. Zona de investiiie este alcituit din depozite aluvionare. Nu au fost interceptate

alunecdri de teren cu efecte negative asupra constructiilor.

Presiunea conventionald de bazé: Intre adancimile de 1,10 - 2,90 m in zona forajului FG-1, respectiv 1,10
- 4,30 m in zona forajului FG-2, au fost interceptate depozite coezive si slab coezive, cu capacitate

_ portanta redusd, pentru care se va folosi Pconv de bazd de 250 Kpa. Sub adancimea de -2,90 m, in zona
forajului FG-1, respectiv - 4,30 m in zona forajului FG-2, au fost identificate depozite nécoezive grosiere,
pentru care se va folosi Pconv de bazd de 350 Kpa (valoarea de bazd corespunde presiunilor
conventionale pentru fundatji avand l&timea talpii B = 1,0 m si addncimea de fundare fata de nivelul
terenului sistematizat Df = 2,0 m; corectiile de rigoare privind adancimea si 1atimea fundatjilor se vor
aplica conform NP 112-14. Presiunea conventionald de catcul la cota minima de fundare Df =1,10.m .

" (consideratd de |a suprafata terenului natural) se calculeaza cu:-formula; Pconv = P'conv + CB + CD, kPa, -

in care P'conv reprezintd valoarea de bazd a presiunii conventionale pe teren. La caloulul terenului

de fundare pe baza presiunilor conventionale se va respecta conditia: Pef << Pconv - pentru incdrciri

centrice; Pef fiind presiunea medie verticald pe talpa fundatiei provemta din incarcarile de calcul din
grupa fundamentala. |

- Nivelul apei freatice Tn cele doud foraje realizate a fost interceptat la adancimea de -2,20.
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(ifi) date qeolocnce ueneraie

i perimetrul Sf. Gheorghe, situat in depresiunea Barsel sunt prezente depozite de molasde vérsts
pliocen-pleistocend, care stau peste depozite cretacice gi sunt acoperite la randul for deforma||un|
holocene.

" . Fundamentul: este reprezentatprln depozﬂele cretacice inferioare ale Stratelor de Sinaia, dezvoltate n

facies de flis Aceste formalfjuni sunt alcituite din .depozite de gresii, microconglomerate, -
sisturi argiloase si conglomerate de vérst3 valanginian-hauteriviene si barremian-apiiene.

Pliocenul: Umplutura bazinului intramontan Sf. Gheorghe este format din depozitele pliocen-pleistocene
de tip molasd, care stau discordant peste depozitele fundamentului cretacic.

Pleistocenul: in zona Sf. Gheorghe este dispus discordant peste depozitele pliocenului, fiindreprezentat

-~ prin formafuni dintr-o succesiune stratigrafici regresivi. Se dispune discordant peste depozitele pliocene,

alcétuind o serie nisipoasd cu pietrisuri $i argile gélbui compacte cu elemente pufin rulate de gresii cretacice,
sisturi cristaline precum §i elemente din sedimentarul mezozoic.

Holocenul este reprezentat prin depozite aluvionare, avand caracter predominant, argilos- prafos Si
nisipos.

Tectonica: depozitele dinfundamentut depresiunii; sunt cutate, fallate si incilecate in timpul
paroxismelor orogenice austric i laramic.

Spre deosebire de acestea, depozitele pliocene nu sunt cutate, in schimb sunt intens solicitate de
tectonica rupturald, ca urmare sunt intens faliate. Aceste msgcar: tectonice au afectat 0 mare parte si
depozitele pleistocene antepasadene.

Formaliunile Pleistocenului superior si ale Holocenului nu sunt afectate de fracturi, ele acopera
constant depoznele mai VeChl formand depozute cvaziorizontale.

(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;

Informatiile geologo tehmce prehmmare au fost obtinute prin documentare siprin recunoasterea
amplasamentului. Tn urma analizei datelor s-a realizat incadraréa prealabil3 a lucrdrii (categorsa

* geotehnica 2, risc geotehnic moderat).

STRATIFICATIA PUSA IN EVIDENTA

Datele privind stratificajia terenului de fundare provin de la doui foraje geotehnlce

Forajul geotehnic FG - 1, prezentat in plansa nr. 04.1, a mterceptat urmatoareasuccesmne litologic:
0,00 - 0,90 - Umpluturg
0,90 - 1,20 - Argila nisipoasa
1,20+ 2,00 - Argild cafenie
2,00 - 3,50 - Argild neagra
3,50-3,90 - Nisip mare cenusiu 3,90 - 4,30 - Argil3 prafoasa cenusied,30 - 6,00 - Pietris -
Adancimea finald a forajulm este de 6 00 m. Nivelul hidrostatic a fost mtercepta’t Iaadanmmea de
-2,20m,

Forajul geotehnic FG - 2, prezentat in plansa nr. 04.2, a mtereeptat urmatoareasuccesmne
litologica:
0,00 - 0,40 - Umplutura cu elemente de pletrls i bolovamsU 40 - 0,70 - Umpluturd nisipoasa
0,70-1,30 - Umpluturd argiloasd cu materiale de constructii1,30 - 1,90 - Argila cafenie
1,90 - 2,50 - Argila neagra '

~2,50- 2,90 - Nisip mare
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Adanmmea fmala a forajulm este de 6,00 m. Nwelul hudrostatlc a fost mterceptat Iaadanc:mea de
=2,20 m.
Tncercarlle in situ ( P-1si P-2) au fost amplasate conform plansei nr. 3. (conform studuulut geotehnic
anexat la proiect) Prin preiucrarea statisticd a rezultatelor incercarilor in situ am.determinat pentru’
pamanturile interceptate valorile N1o si N Rpd (conform dlagramelor sondanlor) -

~ In functie de factorii de teren, respectiv factorii legali de structurd si vecinataj; constructla seva
incadra in categoria geotehnicd 2, risc geotehmc moderat -

TABEL GU INCADRAREA GEOTEHNICA ATERENULUI

. Factoril analizati ‘ Caract. - Punctaj Categoria
) . geotehnicd
Conditiile de teren ) Terenuri_ medii . 3
" | Apa subterand Cu epuismente hormale 2
Clasificarea construciiei dupad cat. de - 3 - e
important# Normata .
Vecinatati - . : F&rd riscuri . 1
Zona seismic de caloul i ag=0,200{m/s?} 1. 2

Risculgeotehnic. - Moderat ‘ 11 2.

ANALIZA St INTERPRETAREA DATELOR LUCRARILOR

Scopul studiului geotehnic a fost clarificarea condijitos geotehmce § urmirirea
antecedentelor amplasamentului, Tn vederea descrierii proprietijlor esenllale ale terenului care vor fi
utilizate in proiectare. Lucririle geotehnice executate a pus in. evidenf o strahfrcalle
caracteristicd reg|mulu| aluvionar, prezentand varta|n pe verticali.

REZULTATELE DE LABORATOR:

Pentru stratul de argild neagra ( pr. nr. 1, ad. 2,00 ~ - 3,50 m), determindrile de Iaborator au dat

urmatoarele valori: Un = 2,01 (granulozitate foarte uniforma); W = 29,54%; Ip = 38 20%,!0 059 es=

- 0,84;n = 45,60%; We = 52,08%; Wp = 13,88%; Y = 19,48 KN/mc.

Pentru stratul de argild cafenie (pr. nr. 2, ad. 1,30 - 1,90 m), determindrile de laborator au dat

- urmatoarele valori: Un = 99,88 (granulozntate neuniformd); W = 27,30%; Ip = 35 70%,|c 0,56 = 0,75; n =
© 42,90%; Wo = 11,59%; Wp = 13,88%; Y = 19,35 KN/mc

RECOMANDARI L

Cercetarea geotehnica a stabilit ¢ in zona terenului de fundare nu se gasesc goluri carstice, hurube,
s&ruri solubile. Nu au fost interceptate alunecri de teren cu efecte negative asupra constructiilor.
Pentru realizarea infrastructurilor clidirilor proiectate se pot avea in vedere fundaji directe, cu talpa
furidatilor sub 1,70 m, se pot avea in vederé fundalii directe (fundalfi continue sub 21dur| fundam izolate
sub stalpt etc. ).

intru-cat nivelul apei freatice a fost [nterceptat la adancimea de ;2 20 m, propunem amplasarea fundaliilor
directe la cote cét mai ridicate.

i timput lucrérilor se vor lua m&suri pentru colectarea si dirijarea apeior meteorice din zona de constructie.
Definitivarea sipiturilor pentru fundalii se va realiza pe misura asiguririi condiilor de turnarea
betonului, inainte de turnarea betonului culcusul s fie curfat § compactat.

(v}incadrarea in zone de risc (cutremur alunecari de teren, in undati‘) in conformitate cu reglementarile
tehnice in vigoare; -
Municipiul Sfantu Gheorghe se incadreaz in zona seismica cu acceleratia de varf a terenu[w de 0,20g la
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un interval mediu de recurenta de IMR=225 ani, $i cu perioada de colt Tc=0,70s, conform P100- 1720183,

~ (vi) caracteristici din punct de vedere hidrologic stabilite in baza studntor existente, a documentanlor cu

indicarea surselor de informare enuntate bibliografic.

Precipitajiile atmosferice inregistreazd o medie anuali cuprmsa intre 500 - 600 mm.'_Verlle au uneori
caracter secetos. ‘
Hidrogeologic, perimetrul se caracterizeazd prin prezenta a doud unitati acvifere, care se d|st|ng dupa

. modul de circulatie a apei subterane si dupd complexul litologic In care se dezvolta:

-Acviferul de adancime este situat in.complexul cretacic, circulajia are loc Tn mediu flsural$|
are un caracter multistrat sub presiune, iar alimentarea are loc in zonele de aflorare de la rama
bazinului, prin infiltrarea precipitatiilor §i prin releaua de fisuri jisistémele de fracturi existente;
-Acviferul din complexul pliocen - cuaternar, formeaza un acvifer multistrat, cu nwei Ilbersau sub
presiune. In acviferul din complexul pliocen - cuaternar se deosebesc: '
-Acviferul de medie adéncime, sub presiune, cu alimentare reahzata pe la capetele de strat de la
rama bazinului § prin premputa{u
-Acviferul freatic, cantonat in cuaternar, cu o Iarga dezvoltare alimentat din premp[taf,n gidin -
principalele cursuri de apad.
Caracteristicile de agresivitate a apei subterane: Orizonturite acwfere din perlmetru nu se pot paraleliza
pe distanle mari, se constati variaji in caracterul chimic al apelor. Nu s-a prelevat probd de apd pentru
analizele chimice. Apele freaticedjn zon3 nu sunt considerate agresivé.

3.2. Descrierea din punct de vedere tehnic, constructiv, functional-arhitectural si tehnologlc
- caracteristici tehnice si parametri specifici obiectivului de investitii;

Clasa de importanta: Ill conform normativul P100/1-2013

Categoria de importanta: C conform hotdrarea HGR 766/1997

Nivel de stabilitate la incendiu: Il conform normativ P118-1/2025 -

Functiunea principald: cladire civil¥ (publics) administrativi (incubator de afaceri)

Regim de in&ltime: P+2E , :

H-max:16.77m

Suprafata construita la sol incubator: 933.85 mp

Suprafata construitd desfasurata incubator: 1 630.01 mp -

- Suprafata utild incubator; 1 244.71 mp

Indici de control admisi: POT max 60% si CUT max 3
Bilant teritorial: '

UTR1 | Incubator Hale existente | Parcare | TOTAL -
Suprafat’ construity . | 93385 | 431471 | 251878 | 388404
Suprafatd desfasurats ' 163001 | - 572,97 | 10076,09 12279,1
Suprafafs teren ' 11822
POT (%) ' ' 34,31

CUT 1,08
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.Bilant teritorial:

Incubator
Suprafatd construita 933,85
Suprafatd desfisuratd - 1630,01
Suprafatd teren 2282,05
POT (%) 2 40,92
Cut 0,71

Descrierea functlonal arhitecturald a obiectivului
Prezenta documentatie propune realizarea unei cldiri cu funct|e de servicii de mcubator de afaceriin
mun. Sf Gheorghe, Jud Covasna. :

Volumul se aliniazd cu latura. nordtca fa noua stradd propusa (ce va fif i contmuarea strézii Nicolae lorga, \
conform PUZ), iar cu fatada sudic se deschide spre un spatiu pietonal cu suprafats verde. Volumetria (
este simpl3, fiind “jucatad® prin doud decupaje, unul pentru maximizarea terasei si ruperea volumului

pentru 0 mai bund integrare in tesutul construit, iar al doilea, un pseudo portic care protejeaza intrarea in

clddire. Acest ultim artificiu are rol si de amarca tntrarea in culoaru[ pietonal dedicat extinderii
_ functlumlor de la parter spre exterior.

PrOpunerea functionald inglobeazé in primul rand hirouri de dimensiuni diferite, .cu capacitatea de 1-5
persoane (numarul maxim de persoane dintr-un birou va fi Tn functie de suprafata acestuia i amenajarea
spatiului propusi in plansele de arhitecturi), dispuse la parter, etaj | si li, dintre care céteva birouri-

. ateliere ce pot functiona si ca spatiu expozitional, la parter. -

Tn organizarea spatiala a parterului, accentul a cazut pe realizarea unei interfete a clidirii care s3
comunice continuu cu spatiul public adiacent. in zona accesuluiprincipal, un spatiu multifunctional
indeplineste functia de coworking, cu spatii de asteptare pentru vizitatori, iar birourile-atelier au
conexiune directd cu extenorul

Conexiunea intre cele doui etaje se face prin doud circulatii verticale pozitionate la capetele cladinii. .
Scara vesticd are rolul de a deservi direct spaiile pentru blroun iar scara esticd deserveste sala de
conferinte. -

Multifunctionalitatea se regdseste si la primul etaj prin posibilitatea de a transforma o portiune din sala
“de confermte in sald de sedinte cu ajutorul peretilor amovibili, cu foloswea Tncaperilor impreun sau
separat. Sala de confermte poate fi accesatd atat prin casa de scard (pentru evenimente externe, care nu
tin de incubator), ¢t si prin living/ sufragerie (conexiune cu incubatorul). Sala de conferinte si livingul/
sufragena au deschidere vizual3 total3 citre terasa verde, terasa fiind accesats dm casa de scars sau
condor :

Un concept interesant de organizare a incubatorului este introducerea livingului/ sufragerie, fiind un
spatiu care incurajeaza dialogul intre profesionisti de specialitati diferite, networking informal si
interactiuni de calitate in timpul pauzelor. Aceasta este o cladire reprezentativd a industriei creative, iar
intraducerea unui spatiu cu sentiment de living/ sufragerie - evoca un simt informal, $i prin urmare .
stimuleaz creatlwtatea
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Functiuni grlnc:lgal

Coworking la parter cu 20 de locuri {plus wzutaton) locuri fixe mchmablle mciusw pandla4 farme
incubate, dupd caz - ,
22 spatii inchiriabile pentru birouri si/sau ateliere de dimensiuni diferlte aicatu:te dintr-un birou sau’
din doud birouri dupa caz, cu capacitatea de 1-12 persoane; dispuse la parter, etaj | si etaj 2, dintre

- care 7 birouri la parter ce pot functiona atét ca atehere de c:feaUe cat Sl ca spatii expozmonale

0 sald de sedinte la parter
Un birou conducere incubator, cu sals de sedinte, pozitionat la- parter pentru o refationare cit mai
directd cuzonade acces

- Living/sufragerie la etaj, utilizat de angajatii mtrepnnderllor care vor mchma blrounle fiind un spatru

mediator intre sala de conferinte si zona cu birouri

Terasi verde inierbatd, circulabil, la etaj |, fiind accesibil3 atat din coridor, dinspre zona hvmguim/
sufragerie, dar si-dinspre casa de scara de [a sala de conferinte . .

Sald de confermte pentru maxim 100 de persoane, cu spatiu pentru traducétori. 0 parte din sala de
conferinte poate fi transfmoratd in saia de sedinte, despértita de restul inc3perii printr-un perete

- amovibil care se pliazd pe laterale, si care poate diviza spatiul pentru ca o parte din el s3 fie folosit ca
+ 0 sald de sedinte dacd este necesar. Acest perete mobil va fi rezistent la impact, cu fixare stabilg, si

va avea proprietati ridicate de fonoizolare, potrivite pentru delimitare spatii de conferinte-sali de
sedinte. Sala de conferinte este destinat3 in principal antreprenorilor din incubator, dar exist3 i

: p03|b|htatea ca ocazuonal aceasta s fie folositd individual, fara a deranja pe firmele incubate, de
-catre cei dinafara coworkingului. In aceastd configuratie accesul principal in sala de conferinte se

realizeazd prin accesul secundar dinspre est al incubatorului. Toaleta de la parter va fi pusd si la
dispozitia persoanelor din sala de conferinte. Usa de la parter de pe coridor va fi incuiata. Pentru cei
din incubator, trecerea liber4 va fi asigurata prin usé cu intermediul aplicatiei si codului/cardului

folosit si la accesul in cladire. Tn cazul in care sala de conferlnte este folosit de citre public, atinci i -

usa dintre sala st living-sufragerie poate fiincuiata.

Func’uum secundare

Tncapere pentru server

Vestiar personal la parter

Dus pentru angajatii intreprinderilor care vor inchiria birourile

Grupuri sanitare, inclusiv grupuri sanitare pentru persoane cu dezabilitati motorn fa parter si !a etaj |
Depozitdri la parter, etaj I sietajll =

Windfang in zona de acces

Spatiu tehnic parter
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Listd spatii interioare propuse

Arie Utila
Nr. | Denumire Suprafatd Etaj 1 ‘ e
Parter ' 101 | Casa scérii S (3324
001 | Windfang 708 » ‘ 102 | Birou - _ 17,63
002 | Coworking . 8572 | [768 [Birou 12,26
003 | Casa scérii- 26,39 . 104 | Birou ‘ : 28,23
004 | Birou conducere Incubator cu- | 31,64 | [105 |Birou o 12,91
sali de sedinfe : ‘ '
' . : 106 | Birou _ - 16,06
005 | Spatiu tehnic 16,96 , : :
. 107 {Birou i 16,71
006 | Saldsedinte 16,69 , -
108 | Coridor 12816
067 | Birou ) 15,36 ' i '
109 - | GSFemei : 9,42
008 | Birou . - 116,79 '
: ' 118 | Dep.intr. - 1,78
009 |Birox . . 16,51 : : ‘ L
. : , 111 | GS . |48
010 | Birou 19,36 _ ; .
: : ‘ . : 112 | Hol : 35
011 | Gs Femei . ) 12,37
) ' 1113 | GSBarbati - ’ 1707
012 | Gs. Barbati : - 11235
: ) 114 | Depozitare 348
MENES 49
‘ 115 | Living/ sufragerie © 51,93
014- | Depozit 20,35 :
' 116 | Depozitare . 2,72
015 | Vestiar personal 6,95 ' : : L
117 | Sald de conferini¥ -1 105,02
016 | Gspersonal _ 1,76 : '
. 118 | Depozitare s T 114,34
017 | Dug personal 1,78 i
. 119 | Casascarii- foaler " |3807
018 | Server 6,55 LA :
— ——— 407,16 m?
019 | Depozitintretinere 245 " .
: Etaj 2 ,
020 | Coridor 4751 ‘
201 | Casa scarii 28,59
021 |Casa scérii 3403
» 202 - | Birou 30,65
(22 | Atefier/Birou S RCAL :
' 203 | Corider . 21,13
023 | Atelier/Birou : 1481
. 204 |Birou 14,37
024 | Atelier/Birou _ 34,79 '
_ 205 | Birou 16,06
025 | Atelier/Birou 34,79 i
206 | Birou 16,71
026 | Atelier/Birou 25,6
207 | Birou 26,06
027 | Atelier/Birou 30,38 -
: ‘ 208 | Birou 16,68
028 | Atelier/Birou 30,32
_ 170,25 m?
029 | Atelier/Birou 2748
1.244,71 m?
030 | Atelier/Birou : 51,02
667,30 m* : .
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- birouri + birouri/ atelier (in total): 117 persoane, distribuite in 22 de spatii inchiriabile, alcatuite
dintr-un birou sau din douad birouri dup3 caz
- birou conducere; 8 persoane
- coworking: 20 persoane (locuri fixe mchmab[le inclusiv pana la 4 firme incubate, dupd caz)
- sald conferinte: 100 scaune
- vizitatori: 22 persoane
" --angajati intretinere; 2 persoane

Total: 269 persoane

Observatii:

-Tn I|vmg/ sufragerie si sala de sedinte, utlhzatom vor fi persoanele care lucreaza in birourile
~ incubatorului

-Tn sala de conferinte, utlllzatorn vor fi preponderent persoanele care lucreazi in birourile
incubatorului, dar spatlul poate fi inchiriat si pentru evenimente externe .

- In spatiile cu suprafete mai mici, de exemplu birouri, birour|/ atelier, sala sedinte etc, numarul
- maxim de utilizatori va fi sub 30 de persoane. Numdrul de persoane in acele incaperi va fiin
concordantd cu amenajarea spatiului respectiv (numar scaune, fotolii, etc)

-In total se propun 22 de birouri/ ateliere (alcatuite dintr-un birou sau din dou birouri dup caz) +un
spatiu de coworking cu 20 de locuri (locuri fixe lnchmablle inclusiv pand la 4 firme incubate, dupa
caz)

-Nr maxim al persoanelor pe fiecare nivel la un moment dat:

Nr maxim persoane pe etaj

Incipere Parter Ftajl - Etaj Il

Birou/-birou—atei_ier 70 22 25
Birou cénddcére cﬁ sal& de sedinte | 8 NE -

Sald de $edint¢~ 6 ’
Coworking S 20 - -

Sald de conferinte - ' 100 | -

Living/ sufrageri - ' 45 .
Vizitatori 14 4 4
Angajati intretinere ? - -

Total — 120 171 29
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Spre accesul secundar se va realiza o platforma / depozit cu acces din exterior, pentru depozitarea
deseurilor colectate selectiv {mixt, reciclabile - sticld, metal, hértie - i CompOStabﬂ) care va fi integrat
in corpul cladirii. Aceasta va fi mascaté pe o latura de un sistem de usi glisante cu parasolare ceramice
cu profile p&trate identic cu cele utilizate la restul fatadei cladirii, fixate de 0 structurs metalic3 tip cadru.

Parcari -

in imediata apropiere a sitului se va construi o parcare supraetajaté cu o capacitate de 190 locuri de
parcare, menitd s& deserveascd atat incubatorul de afaceri (clddirea din acest studiu de fezabilitate) cat
si Hala Agroalimentard care se va construi pe parcela invecinats, dinspre sud-vest cu CF Nr. 27292. Din
totalul de 190 de locuri de parcare, preconizdm cé 30 de locuri, vor fi alocate pentru incubatorul de
afaceri.

Necesarut va fi acoperit si de parcari de-a lungul str. Banki Donét, care se vor realiza in viitor (aproximativ
8 locuri de parcare pentru vizitatori). De asemenea, pe parceld se vor realiza parcéri pentru blcxclete
trotmete urbane/ scooter. :

* Finisaje exterioare propuse - - . :
Pentru finisarea fatadelor s-au ales panouri ceramice in sistem ventilat §i parasolare ceramice cu profile
- rectangulare, tip teracota, un material natural intr-un context contemporan. Aceste panouri si parasolare
sunt rezistente la inghet sila socuri mecanice, §i au o durata de viatd de aproximativ 40-60 ani, care -
impreund cu o amprenta ecologaca minimal& sustin standardele de sustenabthtate pentru acest material.

Pentru zona vitrata dinspre est s-a optat pentru un sistem parasolar metalic fix pentru filtrarea luminii, iar
|a nivelul parterului, o copertind metalicd suspendatd, fixatd cu cabluri tensionate, oferd protectie in zona
acceselor (acces coworking, acces casa de scard prmmpala acces secundar si la ateliere), Glafurile si
spaletii ferestrelor de pe latura nord-vest si nord-est, impreuna cu acoperirea exterioar3 a burandrugllor

- vor fi executate din elemente metalice, culoare identic cu parasolare si copertina metalice, Toate aceste
elemente vor fi vopsite in ca@mp electrostatic.

fn zona accesului principal, tavanul si fata interioard a pereplor vor fi finisate cu pEacaj din lemn tip
meranti sau S|m|Iar cu bait de culoare deschlsa

Acoperisul cu pante inegale va f un acoperis verde extensiv, iar terasa de la etajul fva fi un acoperis
verde intensiv, alegerea find motivaty atat estetic, cat i energetlc sustenabil, care sustine
biodiversitatea zonei.
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Finisaje interioare propuse

Arie Utila N ‘ - , ,
Nivel | Denumire | Suprafald | FinisajPard. | Finisaj Pereti Finisaj Tavan
Parter ' ' _ ' . ,
ot Windfang 708 | . Beton sclivisit Perete cortina / Tavan din sticld/Tavan cu
Compartimentari din grile de aluminiu prevopsite
sticld .
002 Coworking 85,72 Linoleum Panouri fonoabsorbante |- Tavan foncabsorbant / tavan
: cu sau farg finisaj dupa cu grile de aluminiu
caz / Oglindd / Fototapet/ | prevepsite / Tavan fals sau
Placaje decorative turnate casetat
sal din lemn / Zugravire.
in doud straturi
003 Casa scarii 26,39 Lincleun Panouri foncabsorbante Tavan fonoabsorbant /
cu sau fard finisaj dupd Tavan cu grile de aluminiu
caz / Oglindd / Fototapet/ | prevopsite / Tavan fals sau
Placaje decorative turnate casetat
sau din lemn / Zugrévire
in dou straturi 7
004 Birou conducere 3164 Mochetd Panouri fonoabsorbante Tavan cu grile de aluminiu
' incubator cu sald cu sau fard finisaj dupa prevepsite / Tavan fals sau-
de sedinte caz Fototapet/ Placaje casetat
decorative turnate sau din
lern / Zugravire in doud
straturi
005 Spatiu tehnic 16,96 | Beton elicopterizat | Zugrdvire Indoud straturi |  Zugrévire in doud straturi/
‘ e : : Tavan fals sau casetat
006 Sald sedinfe 16,69 Mochetd Panouri fonoabsorbante Tavan cu grile de aluminiu
£u sau fard finisaj dup3 prevopsite / Tavan
caz Fototapet/ Placaje fonoabsorbant / Tavan fals
decorative turnate sau din $au casetat
fernn / Zugrévire in doud
‘ straturi )
007 Birou 15,36 Mocheta Panouri fonoabsorbante . |  Tavan cu gr'ile de aluminju
008 +16,79° : cu sau fard finisajdupd | prevopsite / Tavan fals sau
009 +16,91 caz Fototapet/ Placaje casetal
010 +19,36 decorative turnate sau din
. =68,42 lemn / Zugravire in dous
: straturi
011 - | GSFemei 12,37 Placi ceramice - Placaj ceramic faiantd / Tavan cu grile de aluminiu
, Gresie zugrévire in doud straturi | prevopsite / Tavan fals sau
: / Oglind3 / Fototapet casetat
12 GS Barbat) - 12,35 | . Placi ceramice - Placaj ceramic faiantd / Tavan cu grile de aluminiu
Gresie zugravire in doud straturi | prevopsite / Tavan fals sau
‘ / Oglindd / Fototapet - casetat
013 GS {persozne cu 4,90 | - Pléci ceramice - Placej ceramic falantd /- |. Tavan cu grile de aluminiu
dizabilitéii) Gresie zugravire In doud straturi | prevopsite / Tavan fals sau
S { Oglinda / Fototapet . casetat
014 Depozit 20,35 | Beton eficopterizat | Zugrévirein doud straturi | Zugrdvire in doud straturi /
- . Tavan fals sau casetat
015 Vestiar personal 6,95 Linoleurn - Zugravirein doud straturi/ | Zugrévire in doud straturi /
Placaje pe pereti - Tavan fals sau caseiat

[
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016 GSpersonal. 1,76 ‘Pl&ci ceramice - Placaj ceramic faiania / Tavan cu grile de aluminiu
Gresie zugravire in doud straturi | - prevapsite / Tavan fals sau
: / Oglinda / Fototapet casetat
017 Dug personal 1,78 Pfaci ceramice - Placa]j ceramic falantd / Zugravire Tn doud straturi /
Gresie zugidvire Tn doud straturi Tavan fals sau casetat
018 Server 6,55 | Betonelicopterizat | Zugrévirein doud straturi | Zugrdvire In doud siraturi/,
“Tavan casetat rezistent la
fog
019 Dep. intretinere "2,45 | Betonelicopterizat | Placaj ceramic faiania / Zugrévire In doud straturi /
zugrévire in doud straturi Tavan fals sau casetat
620 Coridor 47,51 Linoleum Panouri fanoabsorbante Tavan fonoabsorbant /
: cu sau fard finisaj dup Tavan cu grije de aluminiu
caz / Oglindé / Fototapel/ | prevopsite / Tavan fals sau
Placaje decorative turnate casetat
sau din lemn / Zugravire
Indoud stratwri
021 Casa scarii 34,03 Lincleum - Panouri fenoabsorbante Tavan fonoabsorbant /
_cu sau f&ré finisaj dupd Tavan cu grile de aluminiu
caz/ Oglindd/ Fototapet/ | prevopsite/ Tavan fals sau
Placaje decorative turnate casetat
. saudinlemn/ Zugrévire
_ Tn doud straturi -
022 Birou/atelier 141 Linoleum Panouri fonoabsorbante Tavan cu grile de aluminju
023 - ' +14,91 ‘ cu sau fard finisaj dupd | prevopsite / Tavan fals sau
024- +34,79 caz Fototapet/ Placaje casetat
025 +34,79 decorative turnate sau din |-
026 +25,60 lemn / Zugravire In doud
027 +30,38 © stratur]
028 +30,32
029 +27 48
030 +51,02
=26340
Etaj 1 _
101 Casa scérii 3324 Linoleumn Panouri fonoabsorbante. | Tavan fonoabsorbant / tavan
- ou sau f&ra finisaj dupd cu grile de aluminiu
caz / Oglindé/ Fototapet/ | prevopsite / Tavan fals sau
Placaje decorative turnate casetat
sau din lemn / Zugravire
in doug straturi
102 Birou 17,63 Mochetsd Panouri fonoabsorbante Tavan cu grile de aluminiu
103 +12,26. ‘ cu say fard finisaj dupa prevopsite / Tavan fals sau
104 +28,23 caz Fototapet/ Placaje casetal
105 +12,91 decarative turmate sau din '
106 +16,06 lemn / Zugravire th doud’
107 +16,71 straturi
=103,80 - o
108 Coridor 28,16 Linoleum Panouri fonoabsorbante | Tavan fonoabsorbant / tavan
cu sau faré finisaj dupd cu grile de aluminiu
caz / Oglind3/ Fototapet/ | prevopsite / Tavan fals sau | .
Placaie decorative turnate casetat
sau din temn / Zugravire
Tn douA straturi
109 GSFemel 9,42 Pi&ci ceramice - Placaj ceramic faiantd / ‘Tavan cu grila de aluminiu
Gresie zugravire in doud straturi | prevopsite / Tavan fals sau
' { Oglind4 / Fotoiapet " casefat
116 Dep. tntr. 1,78 | Beton elicopterizat Placaj ceramic faianta / Zugrévire in doud straturi /
: zugrdvire in doud straturi | Tavan fals sau casetat
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-GS {persoane cu

Placaj ceramic faiantd /

=80,88

m 4,65 Plact ceramice - Tavan cu grile de aluminiu
dizabilitai) : Gresie zugravire in doud straturi | . prevopsite / Tavan fals sau
./ Oglindé / Fototapet casetat
- 112 Hol 35 Pi&ci ceramice - Zugravire in doud stratari | Tavan fonoabsorbant / tavan
Gresie / Oglind3 / Fototapet/ " cu grile de aluminiu -
Placaje decorative turnate | pravopsite / Tavan fals sau
_ saudin lemn " casetat
113 GS Bérbati L7107 Pl&ci ceramice - _ Placaj ceramic faiant3 / Tavan cu grile de aluminiu
' ‘ " Gresie zugrvire in doud straturi | prevopsite / Taven fals sau
/ Oglind3 / Fototapet casetat
114 Depozitare 348 | Beton elicopterizat Zugravire In doud straturi Zugravire n doué straturi
115 Living/ sufragerie 51,03 Linoleum Panouri foncabsorbante | Tavan fonoabsorbant / tavan
cu sau fard finisa] dupd . cu grile de aluminiu
caz / Oglinda / Fototapet/ | prevopsite / Tavan fals sau
Placaje decorative tuinate casetat
sau din lemn / Zugravire” .
. Tn doug straturi
116 Depozitare 272 | Seton elicopterizat | Zugravirein doud straturi Zugravire in doud straturi
17 Sald de conferinta 105,02 Mocheta Panouri fanoabsorbante | Tavan fonoabsorbant / tavan
‘max 97 loeuri o ' - cu sau fard finlsaj dup cu grile de aluminiu
caz / Oglind4 / Fototapet/ | prevopsite / Tavan fals sau
Placaje decorative turnate casetat
sau dinlemn / Zugravire
in doud straturi
118 Depozitare ' 1434 | Beton elicopterizat | Zugrévire In doud straturi Zugravire n doua straturi
119 Casa scarii - foaler 38,07 Linoleum Panouri fonoabsorbante | Tavan fonoabsorbant / tavan
' : ' - ¢u sau fard finisaj dupd cu grilede aluminia
caz / Oglindd / Fototapet/ | prevopsite / Tavan fals sau .
Placaje decorative turhate casetat
sau din lemn / Zugravire
in doud straturi
Etaj 2 ] ,
201 Casa scarii " 28,59 Linoleum Panouri fonoabsorbante | Tavan fonoabsarbant / tavan
' eu sau fard finisaj dupd cu grile de aluminiu
caz / Oglindd/ Fototapet/ | prevapsite / Tavan fals sau
Placaje decorative turnate casefat
sau din lemn / Zugravire
in doug straturi
202 Birou 30,65 Mochet Panouri foncabsorbante Tavan cu grile de aluminiu
T ) cu sau faré finisaj dupd prevopsite / Tavan fals sau
caz Fototapet/ Placaje ' casetat
| decorative turnale sau din
lemn / Zugravire Tn doud
straturi i
203  Ceridor 2118 Linaleum Panouri fonoabsorbante | Tavan fonozhsorbant / tavan
‘ ' cu sau Fard finisaj dups cu grile de aluminiu
-caz / Oglindd / Fototapet/ | prevopsite / Tavan fals sau
Placaje decorative turnate casetat
sau din lemn / Zugrévire
in doud stratiri
204 Birou 14,37 Mocheta Panouri fonosbsorbante Tavan cu grile de aluminiu
205 +16,06 cu say fard finisaj dupd prevopsite / Tavan fals sau
206 - 16,71 caz Fototapet/ Placaje casetat -
207 .- +26,06 decorative turnate.sau din o
208 +16 68 lemn / Zugravire in doud
straturi
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Anexe

Spre accesul secundar se va realiza 0 p]atforma / depozn cu acces din exterior, pentru depoz;tarea
deseurilor colectate selectiv {mixt, reciclabile - sticl%, metal, hariie - si compostabil) care va fi integratd
in corpu] cladirii. Aceasta va fi mascatd pe o laturd de un sistem de usi glisante cu parasolare ceramice
‘ou profile patrate identic cu cele utilizate la restul fatadei cladirii, fixate de o structurd metalic tip cadru.

Amenaiare exterioard - peisagisticd

Conceptia peisagistica se-concentreaza asupra functionalitatii, la stabilirea si restahilirea celor mai
adecvate relatii de trafic pedestrian gi axe vizuale necesare, la aspectul estetic impus de caracteru
investitiel, si la accentuarea componentel ecologice a spatiului verde nou creat.

fn cursul proiectarii s-a avut in vedere caracterul cladirii mcubatorulm de afacerl stilul arhltectural si
habitusul acesteig, astfel spatlu! verde propus completeaza in rnod ideal cladirea, iar ansambiul devine
. unintreg.

Proiectul este géndit pe termen Iung (20-50 anl) astfel c0n3|dera necesard viziunea dezvoltarii
sustenabile si integrate.

Amenajarea intentioneazd folosirea matenalelor de constructji naturale clasice atat pentru-reteava de
circulatie, cat si pentru diferitele constructii exterioare (locurile de sezut de pe terasa verde circulabila), $| :
al unui material vegetal caracteristic zonei, cu plante din flora spontand, cu materiale specifice zonei,
ecologice, care pot fi procurate din imprejurimi, avand in acelasi timp un aspect décorativ, care.imprima -
0'imagine unitara a spatiului verde si al acoperisului verde.

Descrierea lucrérilor de peisagistica propuse:

_‘Orgamzarea spatiului exterior cuprinde amenajarea celor dou straz: aduacente cea eXIstenta str. Banki
Dondt, si cea noud propusd prin PUZ in prelungirea strazii Nicolae lorga. Astfel, strada nou propusa spre -
nord-est va dispune de parcéri paralele, pistd pentru biciclist], trotuar si spatiu verde. Spre nord-vest, str,
Banki Dondt va avea o alcatuire similara, dar cu un spatiu verde mai amplu. Realizarea parcarilor, &
pistelor pentru biciclisti si a trotuarelor nu face parte din acest proiect, revine m grija autoritatilor
specializate.

Spre sud, intre cladirea cu functiunea de incubator de afaceri si halele ce vor fi pdstrate si convertite in
piatd agroalimentard rezultd un spatiu pietonal divizat in spaii verzi si alei care permit Iegaturf intre noile
functiuni. Aceasta zona este tratatd numai partial In cadrut proiectului de fafd.

Infrastructura de alei si pavaje:

Solutia intentioneazd s& creeze un necesar minim de suprafete pavate menlte sd deserveasca traficul
interior, astfel, pentru o folosire si functionare corespunzitoare a spatiului exterior amenajat, se propun
alei pietona]e care respectd si urmdresc traseele principale pietonale din zond, care s-au format de-a
lungul anilor. Tn partea sudicd a cladirii vor fi alei pletonale care pot fi accesate ocazional si cu maS|mIe
care aprovizioneazd atelierele aflate la parterui cladirii. - : oo

La solutia de organizare a spatiului exterior am luat in considerare normele de proiectare a trotuarelor si
a alellor pietonale. Acestea au fost proiectate cu pante care permit evacuarea apelor pluviale - minim
2%. Finisajul propus al aleilor este pavaj de piatrd naturald, andezit, granit sau bazalt, de 5-6 cm grosime
si de diferite dimensiuni pentru a exista o varietate in desenul pardoselii si pentru a diferentia aleile late,
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Fiecare suprafa(a pavatd, precum si accesele pietonale vor fi accesibile pentru toats lumea, asigurand
circulatia persoanelor cu dizabiiitati motorii, precum si a altor persoane cu handicap, respectiv
b|C|cletelor rolelor, carucioarelor pentru bebelusi etc.

 principale de cele fnguste, secundare.

Dotén

Se propun numeroase dotarl care sa deserveasca vizitatorii spatiului, dotéri de baz, SpECifICE zone]or
verzi urbane si dotari speciale.

Dintre dotérile de bazi, clasice, cele mai |mportante sunt cele care fac parte din mobilierut urban,-
respectiv bincile (care nu au fost incluse in lista de dotari), cosurile de gunoi simple si pubele pentru -
colectarea se!ectwa a deseurilor, stélpi de iluminat, rastele pentru biciclete etc. '

in spatiul’ public dinspre sud se propun bénci realizate din materiale naturale (piatrd naturald, lemn),
cogurl de gunoi din metal cu lemn cu géleata detasabild pentru 0 manevrare ugoard, iar corpurile de
ijuminat vor fi de doud feluri: stélpi de iluminat inalti de 4-5m si borne luminoase de 0,90-1,20 m,_ambele
pe structurd metalics, Rastelele de biciclets S elementul ornamental pentru semnalarea accesului
secundar vor fi realizate din metal, la comandd, si vopsite in ca&mp electrostatic cu aceeasi nuanti ca si
lamelele parasolare verticale sau copertina metalicd de la clidire. Pe terasa circulabilz de Ia etajul |, vor fi
jardiniere in formd triunghiulard pentru arbori si arbusti, cu spatiu de sezut. Acestea vor fi realizate din
structurd metalicd si-placate cu temn tip meranti sau similar, ignifugat, hidrofobizat, cu tratement biocid,
fungicid, conform recomandare furnizor. Pe langd acestea, vor exista mese si scaune din materiale
potrivite pentru exterior, cosuri pentru colectarea selectivd a deseurilor, si-o prelata pentru soare din
textil, impermeabild. Toate dotarile cu elemente metalice (structurale sau de flmsaJ) vOr avea aphcat un
tratament ce ofera rezistentd in timp la factorii de mediu. -

Spre accesul secundar se va realiza o platformd / depozit cu acces din exterior, pentru depozitarea
deseurilor colectate selectiv, pubele avand dimensiunile recomandate pentru functiunea clidirii si
numarul de utilizatori. Vor fi pubele pentru urmétoarele categorii de deseuri: menajere, reciclabile -

" sticld, metal, hértie - si compostabil. Platforma / depozitul va fi integratd in corpul cladirii. Aceasta va fi

. mascata pe o latur3 de un sistemn de usi glisante cu parasolare ceramice ¢u profile patrate identic cucele
- utilizate fa restul fatadei c]adml fixate de o structur metalicd tip cadru

Vegetatla

Fiind vorba despre un spatiu verde nou creat, considerdm la fel de important cahtatea si aspectul zonelor
verzi §i a plantatiilor, precum constructiile si dotdrile. Conceptia peisagistic4 are la baz3 utilizarea
plantelor intr-o proportie cat mai mare pOSIb[| care totusi mentin caracterul de spatiu verde urban, nu se
transforma intr-o jungld urbanZ; si asigur sustenabilitatea pe termen fung.

Vegetatia va fi compusa din arbori de talie. mare, medie $i micd, rasinosi si foiosi, de arbusti decoratwn
rasinosi, foiosi, acoperitoare de sol §i cai,'aratori majontatea din flora autohtona

Zonele cu vegetatie sunt amenajate cu vegeta’gie plantaté (plante perene, flori perene, arbusti foiosi,
rdsinosi, sempervirescenti) impreund cu gazon semanat (dar in cantitati mai mici, doar unde este stric
necesar), zone care vor fi de-a lungul strézii nou propuse si spre sud, in spatiul public creat intre cele
doud cladiri. Tot In aceste spatii vor fi plantati si arbori de diferite specii. In acelasi timp, avem suprafete
ample doar pentru diferite plante, de-a lungul strézii Banki Donath. Liniile de plantare ale arborilor vor fi
subordonate axelor vizuale si de circulatie, asigurand in aceldsi t|mp 0 umbnre suficienta si pldcutd in
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timpul verii, precum si un aspect deosebit de decorativ (grupun de arbori ordonate geometrlce

In cursul plantérii se vor folosi puieti de talie mare si in unele cazuri arbori tineri care se vor extrage din
plantatii silvice sau din pepiniere dendrologice. Puietii de arbori si arbusti se vor livra cu balot. Epocade
plantare se situeaza in timpul repausului vegetativ, in general in intervalul noiembrie — aprilie, In functie
de conditiile meteorologice. Se prefera plantdrile de toamna care dau rezultate mai bune la pnndere

Acoperisul verde extensiv va fi amenajat cu plante sedum, rez;stente la conditii uscate, care nu-necesit3
irigare si trebuie intretinute foarte rar. Acoperisul verde intensiv tip terasd circulabil este prevazutcu o
vegetatie abundentd atat pe sol, prin plante de mici dimensiuni si gazon semanat in cantitéti mici {(unde
este stric necesar), cat $in jardiniere fara fund, care au contact direct cu solul acopensuiu; unde sunt
plantati arbori si arbusti.

Amenajare exterioard - sistematizare verticald S ing. Gybrgy Béla jun.

CARACTERISTIC] PRINCIPALE ALE CONSTRUCTIILOR DIN CADRUL OB]ECTIVULUI DE INVEST{TII
SOLUTII TERNICE PROIECTATE »

. CRITERII PENTRU ALEGEREA SOLUTIEI TEHNICE
Analiza structurii rutiere la solicitérile sarcinilor din trafic |mpl|ca cunoa$terea urmatoarelor date tehnice
a) Tipul structurii rutiere.. : .
b) Alcétuirea structurii rutiere:
"b.1)-grosimile straturilor rutiere, si
b.2) materiale din alcatuirea straturilor rutiere.
¢) Tipul climateric al zonei in‘care este situat drumul.
d) Regimul hidrologic al complexulm rutier
e) Traficul de calcul.
f) Tipul paméantului de fundare.

Stabilirea tipului de structura rutiera se incadreaza in strategia de investitie si de intretinere a strizilor
propuse, in cadrul retelei de strézi a oragului. O important’ deosebits in alegerea tlpulm de structura
rutierd, o prezintd materialele de constructie rutiera preponderente in zona si anume: :

- agregate naturale de carierd, i
- agregate naturale de balastiers.

Abordarea problemei este diferita pentru:
- dimensionarea structurilor rutiere noi, si . ‘ '
- dimensionarea straturilor de modermzare a structurilor rutiere emstente

DESCRIEREA SOLUTILOR TEHNICE PROPUSE

Solutia propusa de cétre proiectantul general prevede amenajare unor alei de acces la investitie pentru a
deservi accesul pietonal si cel auto ocazional de aprovizionare .

Conform, conceptu]m de amenajare, suprafata studiat se imparte in doua tipuri de a|e|

- a. alei pietonale cu acces auto [estrlctlonat

Aleea pietonala A" porneste din trotuarul strazii Banki Dondt, tranverseaza mtreaga proprietate si se
termind in viitoare stradd propusa conform PUZ, acesta asigurd accesul pietonal dar si cel auto pentru
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Aleea pietonals ,B* porneste din trotuarul strazu noi propusa prin PUZ si asugura accesul pletonal de -
investitie.
b. alei pietonale .
Aleiite pietonale ,C" si,D” pornesc din Aleea pletonala A’ si deserveste doar traficul pletonai n incinta
investitiei. -
Aleea pletonala E* pomeste din trotuarul strazii noi propus prin PUZ si face legitura cu Aleea pietonal3
LA’ aceasta asigura accesul pietonal pe latura de Sud a investitiei.

- Categoria de important3 C - lucrari cu important norma!a conform H.G, 766/']997
Descrierea pe faze tehnologice, pentru investitia la care face refenre prezenta documentatle se
realizeazd in cadrul urmatoarelor capitole; :

-Traseul in plan.

- Profil longitudinal.
- Profil transversal. -

- Structura rutiera,

- Lucrdri de colectare si evacuare a apelor pluviale,

TRASEUL [N PLAN

Prin proiectare, se vor respecta prevederile dm STAS nr. 10144/2. 1991 privind prmectarea de trotuare,
alei de pietoni si piste de ciclisti . :
Caracteristici p_rmcapale ale solut;e| proiectate in plan:

- lungime Alee pietonald ,A" = 37.16 m-

- lungime Alee pietonald ,B" = 77.52 m

- lungime Alee pietonala ,C" = 28.80 m

- lungime Alee pietonald ,D" = 19.00 m

- lungime Alee pietonald ,E" = 38.10m

PROFILLONGITUDINAL .
in profitfongitudinal linia r0§|e afost proiectatd astfel mcat s4 se asigure relatia clad:rn!or cu aleile
proiectate, posibilitatea realizarii acceselor la acestea i realizarea unei sistematizari verticale pe intregul
amplasament cu un volum minim de terasamente. :
~ Caracteristici principale ale traseului in profil longitudinal:

declivitate minimé pmin=0.30%
declivitate maxima pmax=3.10%

PROFIL TRANSVERSAL
Profilul transversal a aleilor proiectate va fi de tlp panta unica.
Caracteristici principale ale solutiei proiectate n profil transversal:
Alee pietonald A" cu [&timea de min.5.30m;

- panta transversald a zonelor pietonale este de 0.50-2.00%
Alee pietonald ,B" cu [#timea de min.5.00m;

- panta transversald a zonelor pietonale este de 1.00-3.90%
Alee pietonald ,C’ cu ldtimea de 1.80m;

- panta transversald a zonelor pietonale este de 1.00 - 2.00%

Alee pietonald ,D" cu ldtimea de-1.80m;
- panta transversald a zonelor pietonale este de 1.00 ~ 2.00%
Alee pietonald ,E* cu [&timea de 1.20-2.00m;
- panta transversald-a zonelor pietonale este de 1.00 - 2.00%
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STRUCTURA ALEI PIETONALE

Structura propusa:

Structura trotuar ~ ST1 (Alee pietonala ,A” si Alee pietonala B )
Strat inferior de fundatie, h = 30 cm, dinbalast :
strat superior de fundatie, h = 15 cm, din balast stabilizat

strat de egalizare, h = 3 cm, din sapa uscata (ciment/nisip=1 /3)
strat de poza, h=5cm nisip (sort 0,004-0,008) - :
Strat de uzura, h = 10 cm, pavaj din piatra naturala 60x120x10

Structura trotuar — ST2 (Alee pietonala ,C", Alee pietonala ,D si- Alee pietonala E")
strat inferior de fundatie, h = 30 cm, din balast

- strat superfor de fundape h = 15 om, din balast stabilizat

strat de poza, h = 3 cm, din sapa uscata (ciment/nisip=1/3)

strat de poza, h=5cm nisip (sort 0,004-0,008)

strat de uzura, h = 10 cm, pavaj din piatra naturala 20/30/40x L var.x 10

Structura trotuar - ST3 trotuar de garda, conform planului de situatie anexat
strat inferior de fundatie, h = 30 cm, din balast

strat superior de fundatié, h = 15 cm, din balast stabilizat ,

strat de poza, h =3 cm, din sapa uscata (ciment/nisip=1/3) -

Strat de poza, h=5 cm nisip (sort 0,004-0,008)

strat de uzura, h = 10 cm, pavaj din piatra naturala 8x8x8

LUCRARI DE COLECTARE SI EVACUARE A APELOR PLUVIALE :
Pentru evacuarea apelor pluviale se va realiza un sitem de canalizare pluvnala care este tratat in detaliu -

intr-o documenatatie separata.
Scurgerea apelor pluviale se realizeaza prin guri de scurgere. amplasate pe spatiu verde care sevor
~ conecta la canalizarea pluviald.
Un aspect foarte important éste corelarea proiectului de mstalatn cu prmectul de drumun care stabﬂete
foarte precis amplasamentul gurilor de scurgere - ,
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Instalatii electrice ) ing. CHIRICUTA Sebastian

GENERALITAT!

Destinatie:

Parter - Spatii hirou, coworking; .
Etaj 1 - Spatii birou, sal& de conferints;
Etaj 2 ~ Spatii birou. ‘

SOLUTIA DE ALIMENTARE CU ENERGIE ELECTRICA .

Alimentarea cu energie electricd a cladirii, din reteaua furnizorului se va realiza conform avizului de
racord eliberat de Operatorul de DIS'EI‘IbUt]E la cererea beneficiarului i conform studiului de solutie
intocmit de Operatorul de Distributie la comanda beneficiarului.

Tabloul electric general se va monta la parter. De la tabloul electric general se vor alimenta tab!ourlle
-electrice secundare din intreaga mvest:tle

INSTALATIA DE COMPENSARE A PUTERII REACTIVE .

Instalatia pentru compensarea puterii reactive este compusa din baterii de condensatoare de joasa
tensiune fractiocnate (cu mai multe trepte de putere) comutabile automat prin intermediul unui controller,
Montarea bateriei de condensatoare pentru imbunététirea factorului de putere se va face centralizat, la
tabloul general de distributie. In ceea ce priveste instalatia electrica pentru imbunétatirea factorului de
putere, s-au prevazut o baterie de condensatoare. Bateria de condensatoare va fi prevdzutd cu 10 trepte
inegale de reglaj si vor functiona automat, intregul proces fiind condus de un controller. Bateria de
condensatoare se va monta in dulapuri din tabla zincata si va fi amplasata la nivelu! subsolului, in
apropierea tabloului electric general de distributie. O analizd atents se va face dupé ce toate
echipamentele sunt in functiune, iar dacé valoarea factorului de putere este mai muca decat factorul de
putere limitd atunci se va méri capamtatea bateriei de compensare.

ALIMENTAREA DE REZERVA CU ENERGIE ELECTR]CA
Pentru a asigura continuitatea alimentarii cu energie electrica a receptoarelor electrice vitale (conform cu
prevederile art. 7.22 din Normativul 17:2011) se va monta un Generator Electric Automat GEA trifazat cu
pornire automata a disparitia tensiunii retelei normale de alimentare. Acesta va fi amplasat in exterior si
va fi de tip compact, complet pregétit pentru interventie: cu rezervor de combustibil inglobat, exhaustor
pentru ventilatia grupului, incarcator pentru baterie, baterie de acumulatoare, cablurile de legatura
necesare, feavd de egapament, tabloul grupului cu elementele de automatizare necesare pentru pornire
-automatd in caz de cdere de tensiune de la retea, supraveghere, comanda i intreruptor automat de
finie. Trecerea de pe sursa de baz3 pe sursa de rezerva se va realiza automat prin AAR in max 15 sec.
GEA va fi dotat cu un rezervor propriu de combustibil, pentru autonomie de minim 8 ore.
Receptoareie electrice vitale sunt considerate:
. trape si ferestre cu rol de desfumare;

sistemul de detectare, semnalizare si alarmare si avertizare incendiu;

sistemele de securitate (supraveghere video, centrala efractie, centrala control acces);
~iluminatul de siguranta :

baterie de pre-incélzire baie de ulei GEA;
" cablu de semnalizare pentru pornirea generatorului. _
Trecerea de pe alimentarea normala pe cea de rezerva se face prin intermediul unui AAR.
Alimentdrile centralei de semnalizare a incendiilor si centralelor sistemelor de control acces si
antiefractie vor fi asigurate pe langa grupul electrogen si de bateriile proprii, dimensionate conform
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standardelor in vigoare pentru fiecare dintre sisteme.

Cablurile coloanelor si circuitelor receptoarelor cu rol de securitate la foc sunt realizate cu cablurl
rezistente fa foc 90 min tip NHXH FE180/E90 . _ -
Pentru asigurarea duratei de comutare pe sursa de securitate sub 0,5 s a alimentrii cu energie elestrics
~a unor echipamentelor de securitare ( centrala pentru iluminatul de securitate pt evacuare) se prevede

UPS local, intrare 230 V, iesire 230 V, t = 30 min. la incarcare 100%, montat in tampon cu grupul
electrogen. ‘

ALIMENTAREA RECEPTOARELOR CU ROL DE SECURITATE LA FOC

Cablurile se vor monta aparent in tuburi de protectie HFT sau in jgheaburi metalice pline Cu capac

rezistente la foc E90 fiind protejate mecanic.

Se vor monta presetupe pe cabluri la intrarea acestora in jgheaburi pentru protec’;la $I etaneertatea

acestora.

Dimensiunile conductoarelor, cablurilor de energie, tu burilor de protectie §i echipamentele de protectie

sunt alese conform prescriptiilor tehnice si vor fi mentionate in breviarul de calcul.

Alimentarea centralei de semnalizare a incendiilor si a centrale!or sistemelor de control acces se vor

asigura pe doua cdi de alimentare, astfel; :
sursa de alimentare de baza racordatd din postul de transformare;

- sursa de rezervi va fi din bateriile proprii previzute fiecare centrala dimensionate conform

standardelor in vigoare pentru fiecare dintre sisteme.

SOLUTIA DE DISTRIBUTIE A ENERGIEI ELECTRICE | r
Refeaua de distributie interioara se realizeaza dupd schema de tip TN-S, in care conductorul de protectne
distribuit este utilizat pentru intreaga schems, de [a tabloul electnc general pana la ultimul punct de
consum.

Receptoarele de energie electrica constau din iluminat artificial, allmentarea circuitelor de prize,
alimentarea sistemelor de distributie curenti slabr aparate de climatizare si ventilare, pompe i
ventilatoare.

Distributia energiei electrice |a tablouri se va realiza cu cablurr cu conductoare de cupry, tip CYY-F cuy

Intérziere la propagarea flacarii, montate in jgheaburi metalice perforate pozate aparent de tavan. Toate
jgheaburile metalice sevor lega la conductorul de protectie PE.

Toate golurile traversérilor jgheaburilor metalice dintr-un compartiment de incendiu in altul se vor inchide
cu spume anti-foc.

Dimensiunile conductoarelor, cablurilor de energie, tuburilor de protectie §i ech!pamentele de protectre
sunt alese conform prescriptiilor tehnice si vor fi mentionate in breviarul de calcul.

Receptoarele electrice din instalaia electrica a consumatorului nu produc influente negative
perturbatoare asupra instalatiilor furnizorului .

Tablourile electrice sunt montate la interior, cofrete metalice cu grade de protectie minim IP20 Cu usa
plina sau transparenta si cheie, echipate conform schemelor monofilare. Tablourile electrice sunt de tip
inchise si vor fi echipate cu intreruptoare automate pentru protectia la suprasarcina si scurtcircuit,
prevazutedupa caz cu protectii diferentiale la curenti de defect.

Tabloul electric general este prevazut cu posibilitate de intrerupere generala a alimentarii cu energie
electrica, intrerupere ce se realizeaza cu butoane tip ciuperca de culoare rosie si marcate corespunzator,
amplasate pe cofret, conform articolului 5.3.4.5.2.5 din 17:2011.

In urma analizarii incaperilor :nvestltrer s-au stabilit urmatoarele grade de protectie i in functie de
destinatia incaperilor:

| | Temp {Apa | Corpuri | Agent | Soc | Comp ICo | Eva | Ma | Grad minim |
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T solide . | corozi e n .| cuar de protectie
- v tenta |[tac |e
| te -
Grupuri AAS | ADTZ2 | AR AF1 AGT | BA1 BC |[BD1 {BE |IP211
sanitare . 1 o
Hol I AAd | AD1 AE1 AF1 AGT | BA1 BC. | BD1 ! BE |I1P207
1 1
Birou AAS 1 ADT AE1 AF1 AG1 | BA1 BC | BD1 | BE. | IP211
o ' 11 1.
Spatii - AA5 | AD1 AE1 AF1 AG1 | BAT BC | BD1 | BE |iP207
comerciale : ' ‘ e 1 11

INSTALATIA DE ILUMINAT

lHuminat exterior

- Se prevede iluminat exterior pentru incints si pentru accesele in cladire. vaelunle de iluminare alese sunt
conform NP-062:2002, completat si modificat in 2022.

Alimentarea cu energie electricd pentru iluminatul exterior se va realiza din TG prin circuite electr:ce
trifazate folosind cabluri CYABY, pozate subteran, la pozarea subterani cablurile se vor monta partial in
tub-de protectie de tip PEHD gofrate.

Protejarea circuitelor de iluminat exterior la scurtcircuit §i la suprasarcini se va realiza cu intreruptoare
magneto-termice de 10 A, tetrapolare 4P, avand curba de protectie C i curentul.de rupere 4,5 kA,
echipate cu protectie diferentiald DDR 30 mA. ‘

lluminat interior

fn-vederea asigurarii cerintelor lummotehmce s-au ales aparate de iluminat montate suspendate si
aparent elementele de constructii. Pozitiile finale, modul de pozare si finisajul aparatelor de llumlnat
utilizate se vor stabili in functie de tipul si amplasarea mobilierului.

Nivelurile de iluminare conform SR EN 12464:1 12021, NP 061:2002, cu modificarile si compietanle din
2023, sunt md:cate in tabeful urmator:

Denumire spatiu Nive! iluminare (Ix) -

Atelies, Birouri - _ 500
-| Casa scéril, spatii tehnice, grupuri sanitare 200
Depozite 150
.| Hol 100

Comanda iluminatului artificial se va reallza prin comandd manuald intrerupdtoare simple, Tntrerupétor
cap-scard, comutatoare cap-cruce i comutatoare duble.

Ingltimea de pozare a comutatoarelor si intrerupdtoarelor este de 1,50 m de la nivelul pardoselii finite si
pana in axul aparatajului. Comutatoarele §i intrerupatoarele se monteaza in doze de aparataj incastrate
in elementele de constructie (peretr) sau aparente.

Alimentarea cu energie electrlca pentru c:rcu:tele,monofazate de iluminat interior se va realiza din
tablourile electrice folosind cabluri CYY-F 3x2,5 mm? si CYY-F 3x1,5 mm?, pozate aparent pe pat de
cabluri si partial ingropat in elementele constructiei, la pozarea ingropata in elementele de constructie
cablurile se vor monta in fub de protectie de IPEY & 20 mm.
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Protejarea circuitélor de ifuminat la scurtcircuit si fa suprasarcma se va realiza cu intreruptoare magneto-
termice de 10 A, bipolare 2P, avand curba de protectie C si curentul de rupere 4,5 kA, echipate cu
protectii diferentiale DDR 30 mA.

Nivelul de uniformitate al iluminarii in zona de circulatii va fi mai mare sau egal cu 0,7 far in zonele
periferice cu 0,5. Temperatura.de culoare a I&mpilor va fi de 4000 K. Indicele de redare al culorii va fi Ra =
80-89 pentru birouri si Ra = 60-69 in spatiile tehnice. Indicele de redare al culorii va fi de min Ra = 90
pentru silile de operatii. Toate corpurile de iluminat cu l&mpi se prevad cu lampa de tip LED.

Se va evita instalarea circuitelor de iluminat pe suprafete calde (in lungul conductelor pentry dlstrtbuua :
agentului termic), iar la incrucisarile cu acestea se va pdstra o distanta minima de 12 cm. Pe raseele .
orizontale comune, circuitele de iluminat se vor monta sub conductele de incélzire. De asemenea,
distanta Tntre circuitele de iluminat si cele de curenti slabi trebuie sa fie de minim 15 cm (daca poriunea
de para!ehsm nu depaseste 30 m si nu contine inndiri la conductoarele electrice). Pe traseele orizontale
comune, circuitele de iluminat se vor monta deasupra celor de curent,l slabi.

INSTALATII ELETRICE PENTRU ILUMINATUL DE SIGURANTA ' ‘
Conform 17:2011, cu modificarile si completarile din 2023, iluminatul de sigurant3 se prevede in cladmle
- mentionate in cap. 1, art. 1.1.. Alegerea iluminatul de sigurant& s-a realizat pornind de fa cerintele
Normativului 17:2011, cap. 7.23. i SR EN 1838:2014.
lluminatul de sigurantd proiectat se imparte in: _ o
| a). iluminatul pentru continuarea lucrului - previzut pentru continuarea lucrului activitatji
normale fard modificari esentiale;
b) iluminatul local - destinat protejarii ocupantilor care pot riméne temporar in cldire in.
cazul intreruperii alimentarii cu energie electricd, precum si pentru zone locale partaculare,
c) iluminatul de securitate, care se compune din: iluminat pentru evacuare, iluminat impotriva
panicii si iluminat pentru interventii in zonele de risc.
Conform 17:2011, cu modificarile si completarlle din 2023, art. 7.23. 51, si7. 23 5.2.,sursa prunmpala de
alimentare cu energie electricd a aparatelor de iluminat cu rol in asigurarea llummatulm de sigurantd este
- reteaua de distributie public, sursa de alimentare de securitate (de rezerva) este locals.
La alimentarea cu energie electricd a instatatiei pentru iluminatul de siguran{a se utilizeaza cabluri tip
CYY-F 4x1,5 mm2, pozate mgropat in elementele constructiel, la pozarea ingropaté in elementele de
constructie cablurile se vor monta in tub de protectie de IPEY % 20 mm.
Protejarea circuitelor de iluminat fa scurtcircuit $i la suprasarcing se va realiza cu mtreruptoare magneto-
termice de 10 A, bipolare 2P, avand curba de proteoue C si.curentul de rupere 4,5kA, echipate cu
protectn diferentiale DDR 30 mA. _

a) tluminatul de sigurantd pentru continuarea lucrulu
Iluminatul pentru continuarea lucrului se realizeazd conform 17:2011, cu modificérile si completarile din
2023, subcap. 7.23,, art. 7.23.6.1., §i se prevede in locuri de munc dotate cu receptoare care trebuie
alimentate fara ?ntrerupere st la locurile de munca legate de necesitatea functiondrii acestor receptoare
(incdperile dispozitivelor de control si semnalizare incendiu, centralelor de semnalizare si desfumare,
tablouri generale, tablouri ce alimenteazd iluminatul normal si pe cel de sigurantd).
Aparatul de iluminat de sigurant3 destinat iluminatului pentru continuarea lucrului este un aparat de
iluminat distinct, acestuia i se asigura punerea in functiune automats la intreruperea itluminatului normal -
. conform 17:2011, cu modificarile si completarile din 2023, Tabel 7.23.1a, respectw tlmpuf minim de
functionare conform Tabel 7.23. 1b.
Timpul maxim de punere in functiune pentru iluminatul pentru continuarea lucrului este de 0, 5 s-5s.
Timpul minim de functionare al ifuminatului pentru continuarea lucrului este de 3 h {180 mln) '
In acest sens se prevede un aparat de iluminat cu sursa LED echipat cu un kit special destinat
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iluminatului de siguranta pentru continuarea lucrului KIT-ILS. KIT-ILS se monteaz in.corpul aparatului de |
iluminat de sigurantd, acesta contine dispozitiv de incércare acumulator avand autonomte de 3 h, cutimp
de incarcare de maximum 24 h. .

b) luminatul de mguranté focal
fluminatul local se realizeazg conform 17:2011, cu modificarile si completarile din 2023, subcap. 7.23.,
art. 7.23.9.1.. Tn cazul obiectivului studiat se prevede iluminat de suguranta local pentru evidentierea:’
. hidrantilor interiori de incendiu;

" cutiilor posturilor de prim ajutor;

" declansatoarelor manuale de alarmé in caz de 1ncend|u

. dispozitivelor de comandd manuala pentru sistemele cu rol de securitate la incendiu (la distanta
maxima de 2 m masurati pe orizontala); - :

x mijloacelor de primd interventie in caz de mcendlu (stlngatoare pdturi anti-foc);

. echipamentelor de control si semnahzare panounlor repetoare de semnalizare si/sau comanda
in caz de incendiu;

. butoanelor de apel pentru asistenta persoanelor cu drzablhtatl din grupuru!e sanitare dedicate
acestora; .

= - tabloului electrlc general S|/sau tab[ounior electrace secundare

. grupunle sanitare si vestiarele cu Suprafete maimaride 8 m2;,

" in toaletele pentru persoane cu dlzabmtatl si in cele prevazute cu spatlu pentru sch|mbarea
bebelusilor, :

. la butoanele de.apel pentru aS|stenta dm toaiete.

lluminatul local pentru marcarea hidrantilor interiori de incendiu se realizeazi prin zece aparate speciale
de iluminat destinate identific&rii hidrantilor-de incendiu interiori in lipsa iluminatului normal, acestea -
sunt de tip permanent, vor contine surse LED si inscriptia "H". Aparatele pentru iluminatul local utilizate Ia
marcarea hidrantilor interiori de incendiu din cladire contin dispozitive de incarcare acumulator si
acumulator avand autonomie de 3 n, cu timp de incdrcare de maxim 24 h.
- Aparatele de iluminat de sigurantd destinate iluminatului local sunt aparate de iluminat distincte sau sunt
integrate in corpul unor aparate ce asigurd iluminatul normal (conform 17:2011, art. 7.23.4.1.), acestora li
- se asigurd punerea in functiune automati lantreruperea iluminatului normal conform 17:2011, cu
modificarile si completérile din 2023, Tabel 7 23 1a, respectiv tlmpul minim de functionare conform
Tabel 7.23, 1b. -
Timpul maxim de punere in functiune pentru iluminatul pentru cont:nuarea Iucru!ul estede 5, cu
asigurarea conditiei de uniformitate (u > 1:40).
Timpul minim de functionare al iluminatului pentru continuarea lucrului este de 3 h (180 mm)
in acest sens se prevad aparate de iluminat cu surse LED echipate cu un kit special destinat iluminatulu
de sigurantd local KIT-ILS. KIT-ILS se monteaza in corpul aparatelor de ifuminat, acesta contine un
dispozitiv de incdrcare acumu]ator Si acumulator avand autonomne de 3 h cu timp de incércare de
maximum 24 h,

_ ¢) luminatul de securitate
{luminatul de securitate se realizeazd conform |7: 2011 cu modlflcanle si completérile dm 2023, subcap
7.23.,art. 7.23.7.7.23.8. 51 7.23.10., care se compune din: -
ct.ifuminat pentru evacuarea din cladfre destinat 53 as;gure identificarea s; folosirea, n condrtu de
securitate, a cdilor de evacuare;
c2.iluminat impotriva panicii — prevézut s& evite pamca sau sd reducd probabrhtatea de producere a panicii |
$i sd as:gure nivelul de :Iummare care s& permitd persoanelor s& ajungd in locul de unde calea de
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evacuare poate fi identificats;

e3.ifuminat pentru interventii in zonele de risc — prevdzut s& asigure nivelul de iluminare necesar sigurantei
persoanelor implicate intr-un proces sau activitate cu pericol potential si s& permitd desfisurarea
adecvatd a procedurilor de actionare pentru siguranta operatonlor sia ocupant:!or zonelor

cl. Hluminatul de securitate peniru evacuare din clidire
ifuminatul de securitate pentru evacuarea din cladire se realizeaz3 conform 7: 2011 cu modlfrcanle Si -
completdrile din 2023, subcap. 7.23., art. 7.23.8.1..
Aparatele aferente iluminatului de securitate pentru marcarea directiei de evacuare sunt amplasate

. langd scéri, astfel incat fiecare treaptd s fie llumlnata direct;

= |&ng4 arice alt& schimbare de nivel; _

" |la fiecare usa de iesire destinatd a fi folositd in-caz de evacuare;

= |apanourile/indicatoarele de semnalizare de securitate;

. la fiecare schimbare de directie dacd directia de evacuare nu este evidents;
. laintersectii de coridoare;

. langa fiecare | iesire din cladire siin exteriorul acesteia;

. langd echmamentele destinate utilizarii de cétre persoane cu d|zab1I|tat|

Distanta minim3 dintre aparatele de iluminat pentru marcarea directiei de evacuare de-a lungul cailor de
evacuare respecta distantele de vizibilitate prevazute in SR EN 1838:2014.

‘Aparatele destinate iluminatului de securitate pentru marcarea directiei de evacuare din cladire sunt
aparate de iluminat speciale ce respectd prevederile SR EN IS0 7010:2010, SR 1SO 3864-1:2009 (tipuri de
marcaj referitoare la sens si schimbari de directie) si SR EN 1838:2014 (distantele de identificare,
luminanta si iluminarea indicatoarelor de semnalizare de secuntate)

Conform |7:2011, art: 7.23.8.5. iluminatul de securitate pentru marcarea directiei de evacuare va -
functiona permanent cat timp exist3 personal in cladire.

Tlmpul minim de functionare al iluminatului de securitate pentru marcarea directiei de evacuare din
cladire estede 3h (1 80 min) conform 17:2011, cu modificérile si completirile din 2023, Tabel 7.23.1b..
Aparatele destinate iluminatului de securitate pentru marcarea directiei de evacuare din ciddire contin -
dispozitive de incdrcare acumulator avand autonomie de 3 h, cu timp de incércare de maximum 24 h.
Cele montate la interior sunt echipate cu pictograma pentru marcarea directiei de evacuare, in exterior la
iesirile din imobil se vor prevedea aparate de iluminat f&ra pictograma. T

c2. Hluminat de securitate lmpotnva panicii

lluminatul de securitate impotriva pamcn se realizeaza conform 17:2011, cu modificarile si completarile
din 2023, subcap. 7.23., art. 7.23.10,, si se prevede in incaperi civile cu suprafata mai mare de 60 m?,
daca este indeplinita una dintre urmatoarele condli;n o :

- nu au acces direct in cai de evacuare;

- existd risc de impiedicare in cazul evacudrii. ' |
In cazul obiectivului studiat se prevede iluminat de securitate lmpotrsva panicii la etajul 1 in: Sala
conferintd si Casa de scar, respectiv la parter in Casa de scara.
Aparatele de iluminat destinate iluminatului de securitate impotriva panicii sunt aparate de |Iummat
distincte, acestora |i se asigurd punerea in functiune automatd la intreruperea iluminatului normal
conform 17:2011, cu modificarile si completanle din 2023, Tabel 7.23.1a siart. 7.23.10.5. respectlv
timpul minim de functionare conform Tabel 7. 23.1h. .
Tirmpul maxim de punere in functiune pentru’ llummatul de securitate impotriva panicii dupi Tntreruperea
Huminatului normal estede 5s - se va reahza 50% din iluminarea Enmin, reSpectlv 60 s pentru rea!rzarea
100% din Emin. ‘
Timpul minim de functionare al iluminatului de securitate impotriva panici estede 3 h (180 min).
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Tn acest sens se previd aparate de iluminat cu surse LED echipate cu un kit special destinat iluminatului
de securitate impotriva panicii KIT-ILS. KIT-ILS se monteazd in corpul aparatelor de iluminat, acesta
contine dispozitiv de incarcare acumulator si acumulator avand autonomie de 3 h, cu timp de incircare ,
de maximum 24 h.

¢8 . lluminat de securitate pentru interventii in zonele de risc

lluminatut de securitate pentru interventii in zonele de risc se realizeaza conform 17:2011, cu modificarile

si completarile din 2023, subcap. 7.23., art. 7.23.17, si se prevede in: in locurile in care sunt montate
“armaturi, in incdperi ce addpostesc generatoare, tablouri generale, tablouri ce alimenteaz4 iluminatul

normal si pe cel de sigurantd, camere fehnice.

Aparatele de iluminat destinate iluminatului de securitate pentru mterven‘;n in zonele de risg sunt aparate

de iluminat distincte, acestora |i se asigur punerea in functiune automata la intreruperea iluminatului

nomal conform 17:2011, cu modificarile si completdrile din 2023, Tabel 7.23.1a, respectiv timpul minim

de functionare conform Tabel 7.23.1b.

Timpul maxim de punere in functiune pentru iluminatului de securftate pentru interventii in zonele de risc

dupd intreruperea jluminatului normal este de 0,5s.

* Timpul minim de functionare al iluminatului de securitate pentru interventii in zonele de risc este de

3 h (180 min).

In acest sens se prevad aparate de iluminat cu surse LED echipate cu un kit spec:al destinat iluminatului
de securitate pentru interventii in zonele de risc KIT-ILS. KIT-ILS se monteaz in corpul aparatelor de
luminat, acesta contine d:spozmv deincdrcare acumulator, avand autonomie de 3 h, cu tzmp de
Incircare de maxim 24 h,

NOTA! Se precizeaz4 cé Tn cuprinsul prmectulm un aparat de iluminat normal sau de S|guranta echipat cu
KIT-ILS poate asigura simultan. mai multe tipuii de iluminat de mguran’;é

dispozitiv de protectie cu curent dfferentral rezidual (DDR) |

Intreruptoare automate magneto-termice, dotate cu protectii diferentiale DDR de 300 mA, 100 mA
Selectiv mantate in tablourile electrice generale §i secundare, respectiv intreruptoare automate magneto-
termice dotate cu protectii diferentiale de 30 mA pentru circuitele finale de iluminat, prize de utilizare
'generala si/sau receptoare electrice cu un curent nommal care nu depaseste 32A

dispozitiv de detectare a defectului de arc electric (AFDD) Se prevede protejarea cu dispozitive de
protectie impotriva arcului electric de tip AFDD a instalatiei de producere energie electrica cu panouri

. fotovoltaice. AFDD-urile se vor monta in tabloul electric curent continuu pentru fiecare circuit/string.

INSTALATIA DE PUTERE Sl PRIZE
Toate prizele sunt prevazute cu contact de proteciie si sunt protejate cu disjunctoare diferentiale, astfel
incat orice defect sa realizeze scoaterea de sub tensiune a lor,
Prizele si racordurile electrice sunt dispuse pe circuite diferite in functie de graduf de importanta.
Alimentarea acestora se realizeaza prin intermediul cablurilor electrice tip CYY-F montate pe pat de

- cablu metalic perforat, coborarile de la patul de cablu ia receptor se face protejat in tub de protectie
montat ingropat sau aparent, tinandu-se cont in dimensionarea lor de pierderile de tensiune datorate
distantelor mari dintre tablouri si consumatori {prize).

. Prizele speciale (de tip industrial) de puteri mari (16 A, 32 A) sunt montate pe mrcmte separate in spatiile

tehnice astfel incat sa se realizeze o independenta in functionare.

Racordurile electrice sunt dispuse pe circuite mdependente corespunzator gradelor de importanta a
acestora.

Toate circuitele de prize vor f| protejate la plecarile din tabloul electric cu mtrerupatoare automate
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prevazute cu protectle automata la curenti de defect (PACD) de tip diferential {cu declansare la un curent
de defect de 0,03 A si 0,01 A) conform schemelor monofilare si specificatiilor de aparataj.

JGHEABURI METALICE
Se vor realiza urmatoarele categorii de trasee de jgheaburi metalice: :
- frasee orizontale pentru distributie - alimentari tablouri electrice. In‘acest scop se vor utiliza
- poduri de cabluri tip ,plasa’, fabricatie Cablofil sau similar, cu dimensiuni corespunzatoare
numarului si diametrului cablurilor pentru fiecare portiune de traseu. Podurile se vor monta
suspendat cu tije de elementele de constructie in degajari speciale realizate in: plafonul fals. La
trecerile prin pereti rezistenti la foc se vor realiza protectii conform detalii P118.
trasee verticale pentru distributie. Acestea se vor realiza in spatiile in care se amplaseaza
~ tablourile electrice, utilizandu-se poduri de cabluri tip ,plasa”. .

- trasee orizontale pentru cabluri de curenti tari in plafon fals. Acestea vor fi de tip ,plasa” si se vor
poza suspendat de elementele de constructie . Aceste poduri se vor folosi pentru pozarea
cablurilor de prize si pentru cablurile instalatiei de iluminat si ale umtatnlor interioare de aer
conditionat.

- trasee verticale pentru cabluri de vace-date si transmisiuni.. Dupa pozarea cablurilor se vor
realiza etansari conform P118.

- trasee orizontale pentru cabluri de de voce-date si transmisiuni. Acestea se vor realiza in plafonul -

fals.
 Inexecutie se vor respecta distantele impuse de norme intre diferitele categorii de cabluri.

INSTALATIA DATE VOCE s

Inaltimea de montaj a prizelor pentru curenti stabi’ (prlze de teiefon mternet) va fl de 0,3 m, masurata de -
la nivelul pardoselii finite pina in axul prizei, cu exceptia celor notate altfet:

Topologia de realizare a retelei este de tip stea, conceputi pe baza recomanddrilor standardulw ElAa
TIA-568. Astfel, fiecare post de lucru {voce- date) se conecteaza printr-un cablu FTP Cat. 6 de la priza
RJ45 de transmisie voceadate 1a punctul de distributie (dulap 19%). Cablurile vor fi conectate atét la
nivelul dulapului (patch paneluri) cat i la nivelul posturilor de lucru din incaperi, prin intermediul prizelor
prevazute cu conectori RJ45 ecranaij, in vederea asigurarii unei bune protectii la factori perturbatori.
Rack-ul principal al retelei de voce date echipat cu switchuri de distributie va fi amplasat la parter intr-o
incapere speciale. Pentru etajele 1 i 2 se va monta la fiecare nivel cate un rack echipat complet. ;
Dulapul de comunicatie este prevazut numai cu elemente pasive. Elementele active de retea; inclusiv
serverele vor fi prevazute de beneficiar, functie de necesitatile acestora. '

Se va evita instalarea circuitelor de curenti slabi pe suprafete calde (in lungul conductelor pentru
distributia agentului termic), iar la incrucisarile cu acestea se va pastra o distanta minima de 12 cm. Pe
traseele orizontale comune, circuitele de curenti sfabi se vor monta deasupra celor de incalzire.

Nota: Conditiile de functionare si tipurile acestor cabluri si tipurile de agrementari necesare fiecaruia vor

~ fi stabilite de catre f|rme spec1ahzate si autorizate in conformitate cu Leglslatla Romana in domemu

- SISTEM DE DETECTIE S| SEMNALIZARE LA INCENDIU
In conformitate cu normativelor tehnice in vigoare a fost ales un sistem de detectie SI alarmare Ia
incendiu de tip adresabil compus din umatoarele echipamente principale:
- Echipament de control si semnalizare;
- interfete de comunicatii si control a altor instalati, software programare
- detectoare de fum;.
- detectoare de temperatura
- sirene ogto-acustice de exterior,
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- sirene opto-acustice de interior;
- declansator manual de alarmare; -
- acumulatoare 12 V/24 A.
Sistemul va realiza urmatoarele functii
- detectia incipienta a incendiului;
- - alarmarea in cazul aparitiei unui eveniment cu indicarea zonei si adresa elementulm de detectie
* sideterminarea daca aceste semnale corespund unei conditii de alarma :
- semnalizare manuala a incendiului;
- detectia in cazul sabotajului sau defectului elementului de detectie;
- detectia in cazul defectarii liniei { buclei) de transmisie date;
- memorie nevolatila cu stocarea unui jurnal de evenimente de tip dataaoraaevemment
- comunicatie digitala spre un dispecerat specializat pentru interventie;
- functionarea in cazul absentei tensiunii prin intermediul acumulatoarelor de back-up;
-- afisaj evenimente; :
- deschiderea usilor de panica in caz de Jncendlu
- pornirea ventilatoarelor de desfumare;
- oprirea instalatjilor de ventilatie; ‘
- scoaterea de sub tensiune a tablourilor electrice amplasate in zona cu incendiu.
S-a ales o conexiune adresabila in bucla deoarece ofera o redundanta a sistemului in caz de defect,
elermentele putand fi accesate, in mod alternativ prin ambele capete ale buclel jar fluxul de informatii nu
va avea astfel de suferit.
Conexiunea adresabila permite alimentarea dispozitivelor conectate la bucla fie in 12 Ve.c., fie in 24
Ve.c.. Prin intermediul conexiunii-adresabile, fiecare dispozitiv conectat la linie este adresat periodic si
poate transmite informatii catre echipamentul central sau poate primi comenzi de la acesta. Fiecare
semnalizare de alarma primita la echipamentul central este asociata cu adresa dispozitivului care a
generat-0. Astfel, printr-un singur racord (cablu), se pot centraliza informatii de la mai multe dispozitive.
+ Sistemul de detectje incendiu este organizat pe 15 bucle de detectje (conform schemelor de detectje si
- semnalizare incendiu). Cablarea sistemului de avertizare la incendiu se va realiza astfel: :
.- cablu de semnal JE-H(St)H E90/FE180 2x2x0.8 mmp protejat astfel incat circuitul s& reziste 90
de minute la foc pentru buclele centralei de control (detectoare, butoane avertizaremodule) ;
- cablurezistent la fog tip NHXH FE180/E90 3x2, 5mmn pentru allmentarea centralei de detectie
incendiv, si a altor surse de alimentare; .
- cablu rezistent la foc tip NHXH FE180/E90 3x1,5mmp pentru pentru comanda clapetelor antlfoc
. si ventilatoare presurizare, actionarii usilor, etc
Montajul detectorilor, a declansatoarelor-de alarmare la incendiu, a snrenelor interioare se va realiza in
conformitate cu legislatia in vigoare §i cerintele clientului, dupa cum urmeaza:
- - detectori multicriteriali sub si in tavanul fals:
- declansatoare manuale de avertizare incendiu $i sirene de semnaltzare incendiu.
- sirena de exterior cu flash, autoalimentata in exteriorul clédirii. - :
Tipul de detector, amplasarea acestora si numérul de detectoare de incendiu a fost aleasd in functie de
riscul de incendiu al fiecdrei incinte §i de specificatjile tehnice ale furnizorului de echipament. S-au
utilizat detectoare multicriteriale adresabile programate in functie de locul de montaj. Astfel avem
detectoarele adresabile alese pentru acest proiect au integrate doua izolatoare, cate unul pentru fiecare |
sens. |zolatoarele supravegheaza circuitele aflate de o parte si de alta si deconecteaza atunci cand -
detecteaza un scuricircuit sau o intrerupere. Astfel sunt deconectate de la bucla numai dispozitivele de
pe tronsonul defect.
Conexiunea adresabila perrnite atat comunicatia dintre ech|pamentul central SI detectoare, cat i
utilizarea unor dispozitive auxiliare care permit. :

IDEATIVA Design SRL | +40747382818 | J14/246/2019 |  www.ideativaro | E} E A E EV A
ROS5 BTRL RONC RT040922 4202* | CUL-RO41053258 | office@ideativa.ro



[DEATIVA

- Interfatarea cu ech|pamente de genul celor conventionale ia magistrala adresabila;
- Distribuirea echipamentelor de comanda (pentru actionare in caz de alarma), precum sirene,
indicatoare optice, relee pentru deconectarea tablourilor electrice.
Pentru detectia i semnalizarea incendiului se va utiliza o centrala adresabila cu minim 5 bucle in
vederea extinderii.
Elementele de detectie sunt detectoare de fum fotoelectrice adresabile {detectia fumului se faoe pe
principiul camerei optice), detectoare de temperatura sau combinate temperatura-fum.
Pentru semnalizarea manual3 a incendiului se vor prevedea butoane adresabile de alarmare amplasate
spre céile de evacuare din cladire, conform normativului P118/3-2013, 0 persoand aflatd in orice punct
sd nu se deplaseze mai mult de 15 m pentru a actiona un buton de incendiu. Semnalizarea incendiului se
va face cu sirene adresabile de interior amplasate de asemenea manierd incat sa f|e auzitede o
persoand aflatd in orice punct al cladirii. :
In vederea eliminarii unei posibile cauze de intretinere a focarulun de incendiu se va recurge fa
deconectarea automata a alimentarii electrice in-zona implicata, astfel protejand s ech|pamentul electric
" care poate fi deteriorat de incendiul in-desfasurare.
Centrala de incendiu va transmite semnaléle de alarma catre dlspecerat.
Centrala va fi montat4 utiliz&nd mijloace adecvate (guruburi+dibluri) pe‘o suprafat verticald plan, fird a
se crea tensiuni mecanice. Se va a3|gura 0 stabllltate mecanicd bund a ﬂxaru pe pereteape suprafata de
‘montaj.
Unitétile de afigare si comanda gi aﬂgajele optice nu vor fi montate la o indl{ime mai mica de 0 8 m sinu
mai sus de 1,8 m fa{# de suprafata de sprijin a utilizatorului.
Controlata de microprocessor va fi montata intr-o cutie de tabla protejata la coroziune sila sabotaj In
cutie va fi inclusa sursa de puteié si va avea spa’uul necesar pentru acumulatoarele de rezerva si pentru
conexiunile necesare.
Sistemul de alarma la incendiu va avea surse de ahmentare echlpate cu'acumulatoare de back-up astfel
incat sa asigure functionarea completa a acestuia pentru minim 48 hin absenta tensiunii de retea, cu
sistemul armat si 30 min cu sistemul in alarma: :
Unitatea centrala dotata cu microprocessor va avea o inalta siguranta in functionare prin:
- testare ciclica a functionarii intre procesorul, coordmator si modulele functlonale pentru evitarea
defectarii acestora nesemnalizata;
- semnalizarea atingerii gradului critic de murdann a detectonlor
-~ prelucrare a semnalului in mod software pentru a verifica alarma sau defectul inaintea
transmiterii lui fa operator;
- posibilitatea memorarii nevolatile in centrala de alarma a unuuurnai de minim 256 de
evenimente, cu data si ora evenimentului; '
- posibilitatea comunicarii pe linie telefonica la un dispecerat specializat (optional)'
- posibilitatea conectarii tastaturilor de mai multe tipuri, pe magistrala (tastatura LCD cu doua
randuri x 16 caractere, tastaturi cu LED-uri);
- incaz de alarma se va semnaliza acustic alarma cu sirena incorporata la d|specerat si la distanta
prin intermediul comunicatorului.
ECS va fi alimentata de la o reteaua de baza cu cablu rezistent la foc tip NHXH F180/E90 3x2, 5 mmp. Se
interzice racordarea altor receptoare la olrcmtul de alimentare cu energie electrica a centralei de
incendiu. _ »
Detector optic de fum adresabil grog’ramat gentrudeteb’tia fumului montat in tavanul fals
Acest tip de detector functioneaza pe baza principiului-dispersiei luminii. Nivelelé de sensibilitate pentru
clasele de fum sunt configurabile confarm EN 54.
Aceste detectoare vor fi montate in interiorul tavanului fals din zona open space. Amplasare lor-s-a facut
tindnd cont de elementele de structurd (grinzi, pereti despéritori, etc.). Detectoare otpice de fum
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adresabile montate in interiorul tavanului fals vor semnaliza alarma si prin. mtermedlul unui led mentat pe
tavanul fals sub detector. : :

Detector optic de fum programat pentru detectia fumului montat aparent

~ Acest tip de detector functioneaza pe baza principiului dispersiei luminii. Nivelele de sensibilitate pentru
clasele de fum sunt configurabile conform EN 54.

Detectoarele vor fi montate pe plafon in zonele unde nu a fost prevazut plafon fals sau montate sub
tavanul fals. Se vor monta simetric, la distante recomandate de furnizorul de echipament, respectand
normativele in vigoare in Romania.

Declansator manual de alarmare se vor montate In locuri accesibile, vizibile, pe ciile de evacuare,

. inéltimea de montaj va fi de 1,5 m faia de pardoseala finita. Distanta maxim de parcurs din orice punct al
cladirii pand la cel mai apropiat declangator manuale nu va depési 15m.

Sirenele de avertizare incendiu sunt amplasate astfel inct s asigure un nivel sonor constant in orice
punct al incintei. Sunetul emis de sirene trebuie sa fie cu cel putin 10 dB mai mare decét zgomotul de
fond ambiant. Toate sirenele de avertizare incendiu trebuie s& sune in acelasi fel. Sirenele se monteaz
aparent pe perete la indltimea de 2,2m. Toate celelalte surse audio trebuie deconectate automat cu
exceptie microfonului de incendiu si modulelor de alarma vecala.

INSTALATIA DE TELEVIZIUNE CU CIRCUIT iNCHlS TVCI
S-a prevazut un sistem de supraveghere video permanenta complex care utizeaz3 camere color de inaltd
rezolutie. .
* Imagini video vor fi preluate din toate zonele importante ale oblectwulun dupa cum urmeaza:

- Accesul in imobi;

- Toate caile de circulatie interioare

- Spatii publice

- Exteriorul cladirii pe toate laturile acesteia
Imaginile captate de la camerele video vor fi tnregistrate de NVR-uri de tip standalone {non PC).
Camerele montate pe penmetru au rolul de a proteja cladirea contra tentativeior de vandalism sau
efractie.” .
Unitatea de inregistrare dlgltala vafidetip NVR. La NVR-uri se vor conecta monitoare pe care se poate
viziona oricare camerd video din cele maxim 16. Alegerea camerei de vmonat se va face cu ajutorul unel
tastaturi alfanumerice conectats la NVR.
Prin intermediul softului de la PC-ul dispecherului NVR-urile pot primi comenzi de pornire a tnreg|strar1|or '
de la centrala de control acces si de la cea dé incendiu; astfél in cazul in care apare o alarma, camera
sau camerele din zonele respective vor incepe sa inregistreze; in acelasi timp pe statia de lucru client se
va face automat full screen pe acea lmagme.

INSTALATI] DE CONTROL ELECTRONIC AL ACCESULUI
Rolul subsistemului.de control acces este acela de a selecta si ordona miscarea persoanelor in interiorul
unor arii definite in obiectiv prin verificarea autorizarii de trecere a fiecarei persoane care solicita intrarea,
iesirea din aceste arii . Accesul persoanelor autorizate in aceste arii se va realiza in baza cerintelor
beneficiarului si a temei de proiect.
Accesul i iesirea inadin aceste spatji se va face pe baza de cartele de proximitate, urmand a fi permis
accesul doar acolo unde cartela de proximitate a fost programata a fi valida, dupa cum urmeaza :

- Usile de acces exterioare;

- Intrarile in spatiile tehnice;

- Accesul catre spatiile de birouri;

- Accesul la etajul tehnic.
Pentru fiecare angajat vor fi emise cartele unice pentru controlul mdmdual pentru nlvelul de autorizare,
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desfasurarea activitatiilor si chiar in scopuri de securitate.

Interfetele locale de control acces vor fi legate Ia o unitate centrald, iar aceasta se va conecta la un
computer. Pe acest computer va rula tot timpul un software specializat de control acees (in limba
roménd si engleza), cu ajutorui cdruia se pot observa st inregistra toate evenimentele din sistem {cerere
de acces'validg, persoana posesoare de carteld de proximitate care a facut cererea respectiva,
evenimentul de usad proptitd, evenimentul de usé fortata - respect:v tentativa de a deschide o uga fard
carteld, etc.). :

' Functule subsitemului de control acces vor fi:

- Interzicerea accesului neautorizat al persoanelor in zonele de securitate ale oblectwulm

- Transmiterea catre statia de lucru (computerul) din dispecerat pe care este instalat software-ul
ce gestioneaza subsistemul de control acces a datelor privind accesele valide si mvalfde a.
semnalelor de alarma si sabotaj;

- Functia de limitare a accesului, permitand accesul in spatiile de cazare numan persoaneior
autorizate,

- Functia de limitare a accesului, permﬂand accesul in spatiile de blroun numai persoanelor
autorizate,

"~ Functia de limitare a accesului wznatonlor permltand accesui acestora in cladlre numai pentru
spatiile commune

- Posibilitatea configurare timp de acces pe flecare usa in parte;

- Anuntarea operatorilor cu privire la tentativele de patrundere neautorizata fa nivelul inelelor de
securitate, cu indicarea filtrelor de control acces unde au loc acestea;

- Transmiterea de semnale de alarma si sabotaj de la filtrele de controi acces catre subSistemul de
detectie si alarmare antiefratie;

- Alarmarea subsistemului de TVCl in scopul atentionarii operatorilor si comutarii la afisare pe
monitoare a camerelor video care supravegheaza filtrul de. control acces unde s-a produs un
eveniment; :

- Dezactivarea automata a filtrelor de control acces de pe-traseul traseele de evacuare a
persoanelor si bunurilor |a apantla de evenimente conﬂrmate in subsistemul de detectie a
incendiilor;

- Facilitarea ohtinerii de rapoarte privind prezenta, circulatia si raspandirea personalului in zonele
de securitate ale obiectivului,

- Dezactivarea manuala, din dispecerat , a filtrelor de contro[ acces in situatii de panica sau la
nevoie.

- Toate interfetele de control acces vor avea acumulaton de hack-up pentru asigurarea ahmentarn
in lipsa tensiunii de 230 V CA. _

De asemenea toate U$rle cu control acces vor avea suplimentar un buton de urgenta CU geam, care
asigurd deblocarea usii in situatfi de criza: incendiu, defectarea sistemului de control acces.

Usile batante duble vor fi blocate cu electromagnet aphcat iar ugile sumple cu yale electromagnetice
ingropate de tip fail-safe.

Pentru situatiile de urgenta au fost prevazute si butoane de urgenta resetabile de culoare verde pentru
fiecare usa. Controlerele sunt legate in retea RS485 iar evenimentele pot fi descarcate in softul de
contro| acces instalat pe PC-ul dispecheruli.

INSTALATH ANTIEFRACTIE

Structura subsistemului de alarmare la efractie este alcatuita din centrala de alarma cu tastatura de
operare, elementele de detectie, echipamentele de avertizare si semnalizare si alte componente
specifice acestui tip de aplicatii.

Rolu! functional al subsistemului este de a detecta patrunderea in spatiile protejate si de a sesiza starlle
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Sistemul de aiarmare impotriva efractiei realizeaza o supraveghere si comanda unica asistata de
unitatea centrala, precum si alarmare (acustica, optica si pe GPRS) in scopul aplicarii in timp utifa
masurilor de securitate asigurate prin societatea de paza.

Centrala subsistemului de alarmare la efractie va fi amplasata pe perete la 0 maltlme de aproximativ 2m
in camera paznicului si va fi prevazuta cu detector de miscare setat instant.

Tastatura de dezarmare va fi amplasata in apropierea caii de acces principale din latura nordica pe unde
se va realiza accesul angajatilor in obiectiv intr-o zona ferita, care sa asigure conditiile de securitate
optime tastarii codului de dezarmare, astfel incat timpul de intarziere sa nu depaseasca 10 secunde,
Echipamentul de avertizare acustica si optica, sirena de exterior va fi aplasata pe perete exterior obiectiv.
Centrala de alarmare impotriva efractiei se alimenteaza de la un circuit dedicat, fara alti consumatori,
racordarea la tabloul electric fiind efectuata de un electrician autorizat de la panoul de curent.

Stabilirea zonelor protejate a fost facuta prin analiza de risc la securitate fizica si asumata de catre
beneficiar, in functie de cofiguratia obiectivului si cerintele actuale ale acestuia.

Manipularea sistemului se va realiza de catre personalul angajat al societatii. Aceste persoane vor fl
instruite de catre instalatorul sistemului privind modul de utilizare, aspect materializat prin incheierea
unui document, conform prevederilor art. 9, alin. {1) din Anexa 7 la H.G. nr. 301/2012.

Senzorii vor fi conectati pe iesiri "N.C.” (normal inchis) si vor fi prevazuti cu rezistente de capat EOL.

INSTALATII FOTOVOLTAICA

Pentru stabilirea locului de amplasare a panounlor fotovoltaice, s-a avut in vedere indeplinirea condn;u[or
optime pentru realizarea unui randament c&t mai mare in funtjonarea ei. S-a {inut cont de arientarea
panourilor fotovoltaice, care trebuie sa fie spre sud, cét si de distanta de [a panouri la aparatele electrice,
pentry a avea pierderi cat mai mici pe cablurile electrice.

Panourile vor fiTnclinate la 45 cu ajutorul unei structuri din profile metallce Suportul vaavea |
contragreutdti pentru lestare, pentru a nu fi risturnate de actiunea vantului, Aparatura electrics
(invertoare si tabloul electric) se va monta in imediata apropiere a tabloului electric general. Din tabloul
electric al instalatiei de panouri, se va face conectarea |a reteaua electricd, in tabloul general. Reteaua

_ fiind trifazatd, va lucra cate un invertor, cu grupul s3u de panouri, pentru fiecare fazd. Conductorii
electrici de legaturd intre panouri si tabloul instalatiei, vor fi trasi prin tub flexibil metalic imbracat in folie
de PVC. Cablurile electrice de conexiune intre aparatele electrice (invertoare, tablou electric) vor fi _
protejate in canal de cablu din PVC. Instalatia este previzut3 cu sigurante automate de protectle pentru
cazul de scurt-circuitsau suprasarcmé :

INSTALATIA DE SONORIZARE
Se va realiza o instalatie de sonorizare pentru zona de coridoare si spatiul cu destinatie Ilvmg/sufragene
Numarul exact de difuzoare pereche vor fi alese de citre specialistul instalatiei de sonorizare desemnat
la executia lucrarilor In realizarea proiectului s-a {inut cont de pozitia §i numarul de difuzoare dat de
cétre arhitect.
Instalatia de sonorizare pentru anun‘;un de emergentd este impariita pe linii de anun'gun legate la
centrala audio. Anunturile vor fi facute de la centrul de control prm intermediul unui microfon legat printr-
un adaptor de retea. ‘
-Montajul difuzoarelor se face incastrat in tavanele false sau aparent pe pereti. Toate difuzoarele sunt de
culoare alba.
‘Unitatea centrald de amphficare este situatd in camera de control este prevazuta cu acumulatoare proprii
24V, care in cazul unei intreruperi de curent vor asigura alimentarea pe timpul a 30 de minute de
anunfuri. Se prevad module de amplificare pentru fiecare cireuit, microfon cu consold pentru selectia
zonelor, modul cu anunt mesaj de evacuare gi unltate pentru tonuri §i volum. Astfel centrala este folosit
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atdt pentru muzicd amblentala anunfuri obisnuite cét §| pentru sutuatu de urgentd, evacuare etc.
Traseele fizice sunt astfel gandite IncAt s& se integreze in sistemul celorlalte trasee de curent; slabi.
Astfel cablurile sunt pozitionate in jgheaburi i far pe tavane in tuburi de proteci;le

: PRUTECTIE CONTRA SOCURILOR ELECTRICE
Pentru protectia contra socurilor electrice se va folosi o schern de tlp TN-S. Se vor monta bare de
egalizare a potentialelor BEP din cupru atat pentru tabloul electric general cat si pentru fiecare firida de
distributie si contorizare palier, de dimensiuni 20x10%500 mm previzute cu borne pentru racordarea
conductoarelor de echipotentializare, fa care se vor lega:
conductorul principal de legare la pamant al tabloului general

- masele aparatelor fixe

- fundatia cldirii

conductele instalatiilor de ap#, gaz, incélzire dac ele sunt metalice
elementele metalice ale constructzel

- instalatia de paratraznet - : -

- pani ale instalatiilor montate pe terasd sau a unor elemente metahce (antene).
Sevor lega toate carcasele receptoarelor prin conductoare de protectie la neutrul alimentarii legat la
pamant . La BEP se conecteazé prin conductoare de cupru de sectiune 16 mmp, conductele de ap3 rece,
conductele de apé caldd, conductele de incilzire (tur, retur), conducta de gaz in care in care acestea sunt
metalice (prin dispozitive de protectie la supratensiuni). Conductoarele de echipotentializare se '
conecteazd la conducte prin intermediuf unor bratari metalice, prin contact direct. Bara de egalizarea a
potentialelor se va lega la priza de pdmént a instalatiei electrice printr-un conductor de eupru 16 mmp.
Legdturile echipotentiale se realizeazé pentru obiectele metalice exterioare daci ele se afld mai aproape
* de conductorul de coborére decét distanta de securitate'S (intotdeauna dacd S<1 m), pentru coloane de
.gaz {cand S<3 m) §i pentru antene (cénd S<10 m). :
Legaturile se realizeaza intre conductorul de coborére si:

- jgheabul orizontal metalic a apelor pluviale

- alte elemente metalice de pe langd traseul cobordrii (geamuri metalice).
Aceste legdturi se realizeaza cu ajutorul pieselor de racordare plat-plat, buciti de platbands, fais a gaur -
conductoarele de coborére. Deoarece protectia diferentiald lucreaza impreuna cu protectia prin legare la
PE este nevoie de Iegaturl electrice foarte bune la conductorul de protectie.
fnainte de punerea in funciune a instalatjei se va verifica impedanta de dispersie a pnzei de pamant care
trebuie sé fie mai micd de 1 Q.

PRIZA DE PAMANT '

Se prevede o priza de pamant naturala, inglobata in structura cladirii si este realizat cu plathanda Ol Zn
40x4 mm, utilizandu-se structurile suport pentru stalpii metallcs si armaturile montate in rad|erul cladirii
unite-intre ele cu conductor de otel beton.

Toate partile metalice din cladire - tevi, jgheaburi, grinzi, profile - vor fi conectate la priza de pamant prm
legaturi de echipotentializare.

La priza de pdmant se vor lega prin conductorul de protectie PE toate elementele metalice ale cladirii,
fundatia, instalatia de paratrasnet, tabloul electric general. La executarea instalatiei se vor respecta cu
strictete m&surile prevdzute in Normativ 17:2011 cap.6. Toate elementele metalice care in mod normal nu
sunt sub tensiune, dar care pot & junge in mod accidental sub tensiune, se vor lega la conductorul de
protectie. '

INSTALATIA DE PROTECTIE TMPOTRIVA LOVITURILOR DE TRASNET
Conform evaluarilor facute pe baza normativului 17:2011, cap 6, cladirea necesitd un mvel de protectie
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gradul intarit Il. Pentru aceasa s-a optat pentru realizarea unei mstalatu de paratraznet cu dispozitiv PDA,
Ccu montare pe un catarg deasupra acoperisului avand conductoarele de coborare conectate la priza de
pamant a cladirii. Avand in vedere marimea cladirii, se va monta un dispozitiv PDA. Astfel in paralel cu
cea mai inalta parte a cladirii, se prevede pe o tija de 5 m in&ltime, un dispozitiv de captare echipat cu
PDA cu avans de amorsare de 25 ps. Valoarea rezistentei de dispersie a prizei de pAmant comune va fi
'sub 1 Q. Conductoarele de coborare sunt montate ingropat in elementele de constructie a cladirii si sunt
din banda de otel zincat Of Zn 25x4 mm sau conductor rotund de 10 mm. Ele se vor conecta la priza de
pamant prin intermediul pieselor de separatie {PS} montate la circa 2 m de la suprafata solului.

SIGURANTA S sANATATEA N MUNCA

La executarea instalatiei se vor respecta cu strictete masurile prevazute in Normativ l7 20711 si Legea
319:2006. Toate elementele metalice care in mod normal nu sunt sub tensiune, dar care pot ajunge in mod
accidental sub tensiune, se vor lega la conductorul de protectie. Aparatajul electric §i corpurile de fluminat
vor fi verificate, astfel ca la punerea lor sub tensiune s& nu apar pericol de soc electric. Este interzis a se
pune sub tensiune instalatia neverificat sau provizorie. Pentru executarea lucrrilor la ingltime se vor unhza
exclusiv schele sau platforme mobile, filnd interzis3 utilizarea scanlor

Instalatii samtare. stingere mcenchu, termice, climatizare si de ventilare ‘ ing. Pall Hunor

INSTALATII SANITARE

Pentru alimentarea cu apa de consum se vor fOIOSI numai surse a caror apa indeplineste conditiile de
potabilitate - Legea 458/2002 cu anexele 1, 2 si 3. Nu s-au prevazut surse de apa nepotabila si nici
solutii de folosire a acesteia.

Cladirea dispune de o echipare completa cu obiecte sanitare si accesorii: vase de closet cu rezervor
montat la semiinaltime, lavoare, spalator din inox, cada se dus si sifoane de pardoseala.

Bateriile vor i de tip stativ pe obiectul sanitar. Vasul de we va fi cu evacuare laterala , iar rezervorul
V=9.0l va fi montat |a semiinaltime. Distantele minime de amplasare, precum si cotele de montaj ale -
obiectelor sanitare vor fi cele indicate in standarde in vigoare.

‘Alimentarea cu ap3 rece se va realiza de la reteaua de alimentare cu apa existenta in zona.

Apa calda de consum va fi preparat cu ajutoru} boilerufui amplasat in spatiul tehnic de a parterul ciadirii.
Reteaua interioara de alimentare cu apa calda si rece din interiorul se va realiza cu ajutorul conductelor
din polietilena cu insertie de aliminiu.

Reteaua de apa calda respectiv rece din mtenoru! se va face ramnificat in pereti, ramlflcanle in sapa sunt
strict interzise.

Coloanele de distributie din pohetllena cu insertie de alummlu se vor :zola cu |zolat|e tlp Kaiflex de 9mm,
Conductele de distributie a apei reci vor fi pozate pe trasee comune cu conductele de distributie a apei
calde. Conductele se vor fixa de elementele de contructie prin intermediul. unor bratari de d|men3|unea
tronsonului calibrat.

Dimensionarea instalatiilor '

Diametrele conductelor de apa rece si apa calda menajera s-au determmat in functie de suma
echivalentilor, comform 19- 2015, iar in cazul conductelor de legatura la obiectele sanitare s-au avut in
vedere si particularitatile constructive ale abiectelor sanitare (diametrele armaturilor obiectelor sanitare),
- Portiunile orizontale de conducte se'vor monta cu panta de 1% in sensul curgerii pentru a permite golirea
intalatiei. Dilatarea conductelor de apa calda de consum vor fi preluate pe cat posibil natural, prin
schlmban de directie ale traseului, preferandu-se forma de L . :
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Apele evacuate la canalizare vor respecta prevederile NTPA 002/2002 - ,Normativ privind conditiile de
evacuare g apelor uzate in retelele de canalizare ale localitatilor”.La realizarea instalatiilor interioare de
canalizare a apelor uzate menajere se vor utiliza tevi din PP pe coloane si pe conductele din grupurile
sanitare respectiv tevi din PVC KG pentru conductele exterioare ingropate pina la cammele de vnznare

INSTALATII DE CANALIZARE MENAJERA .

La amplasarea conductelor si la alegerea traseelor si a: modulun de montaj s-a tinut seama de
recomandarile Normativului 19-2015. Astfel s-a asigurat conductelor o panta continua, care sa permita
scurgerea apelor uzate prin gravitatie, respectandu-se gradul de umplere maxim admis de 0,65.
‘Diametrele conductelor orizontale de canalizare de legatura a ohiectelor. sanitare la coloane.s-au:

_ determinat din conditiile functionale si constructive, iar diametrul coloanei de canalizare dln COﬂdItIE
constructive si hidraulice comform Normativuiui-19-2015.

Pentru evacuarea apelor de pe suprafetele pardoselilor, din grupurile sanitare s-au prevazut sifoane de
pardoseala cu garda hidraulica care vor fi canalizate mai departe spre coloanele de evacuare ape uzate
menajere. Coloanele de ventilatie s-au prevazut in continuarea coloanelor-de scurgere, ele adoptandu-se
astfel incat sa aiba diametrul cu o dimensiune mai mic decat al coloanei de scurgere in prelungirea
careia se monteaza, insa nu mai mic de 50 mm.Pe coloanele de ventilatie s-au prevazut piesa de capat;
pe coloanele de scurgere piesele de curatire se vor monta fa 0.6 m fata de suprafata finita a pardoselii.

Reteaua de canalizare menajerd proiectatd se va realiza in interiorul incintei se va reahza cu ajutoru!
caminelor de vizitare Dn 315 §i eondusa spre reteaua exterioara de canalizare menajera.

Adancimea de pozare a retelei de canalizare exterioar3 se determina in functie de urmatoarele elemerite:
- cota de iegire a conductelor de canalizare din interiorul cladirilor, care determma cota radlerulw
c&minului de racord la canalizarea exterioare

- cota de Tnghet a pdméntului: Tm :
- pantele de montare a tuburifor de canalizare extenoare care trebuie s3 a3|gure ourgerea apelor uzate cu
nivel liber

- ordinea unor obstacole naturale sau cobordrea cotei de amplasare a tuburilor de canalizare la
interseciia cu traseele altor refele exterioare, ca de ex. cele de alimentare cu apa rece, calda, canaie
termice, conducte de gaze, cabluri electrice, telefonie.

Not&: :

e Toate materialele si echipamentele vor fi conform CE.

* Seva oferta numai materialele $i echipamente de foarte bund calitate.

e la ofertare se vor indica producatorul materialelor si echipamentelor.

e 1a ofertare’se vor studia memoriile de specialitate, toate planurile, caietele det sarcm[ $|

~ antemdsurétorile.

e - Datoritd faptului ca strazile sunt cu trafic mtens se va asigura o organizare de santier eficienta
pentru demersul lucrdrilor, astfel:
o Sevoringtiina din timp persoanele fizice si juridice privind inceperea si demersul lucrarijor

(restrictionérile privind furnizarea apei, restrictionarile privind circulatia masinilor)

Se vor asigura podete pentru pietoni

-Se va marca si delimita santierul in vederea protectiei pietonilor conform normelor in'vigoare

Se va asigura circulatia masmllor

Santurile vor fi descoperite pe timp cat mai scurt si pe portiuni mici.

0O 0O 0 O
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INSTALA III'DE STINGERE INCENDIU |

-, 4.1 Instalatii de hldrantl interiori

Potrivit prevederilor art. 4.1. litera ,i* din Normativul P118/2-2013 - Normatav prwlnd securitatea la.
incendiu a constructiifor, Partea a Il-a - Instalatii de stingere cu modificarea si completarea publicata in
Monitorul Oficial al Romaniei, Partea I, Nr.966/15.X1.2018 prin ORDIN Nr.6.026 din 25 octombrie 2018,
este obligatorie echiparea, cu instalatii de stingere a incendiilor cu hidranti interiori, cladirilor
administrative cu capacitatea maxima simultand mai mare de 200 de persoane,

Avand in vedere aceste considerente este obligatorie echiparea cladirii cu instalatii de stmgere a
incendiilor cu hidranti interiori.

tipul instalatiei: apd-ap3 (cladirea fiind prevazuta cu mstalane de inclzire)

volumul constructiei/compartiment de incendiu;

Un singur compartiment de incendiu cu volumul total = 7994,08 m¢

Grad ] de rezistentd la foc, risc mijlaciu de incendiu, volum compartiment intre 5 000 10 000 mc.
numdr-de jeturi in func;fune simuftand:

In conformitate cu P118/2-2013, Anexa 3, Nr.Crt.1, it W8 sevor aS|gura 1jetin functlune simultana,
volum compartiment mai mid de 25 000mc.

timp teoretic de functionare:

In conformitate-cu P118/2-2013, art. 4.35, litera ,d*, timpul teoretic de functionare a mstalatnforde :

‘stingere a incendiilor cu hidranti interiori este de 10 minute.

numdr de jeturi pe punct;

- In conformitate cu P118/2-2013, art. 4, 37, alineat (1), fiecare punct din-interiorul cladisii se va proteja cu

un jet.
debit de calcul:
Debitul de calcul al rnstalatlel th 1x2101/sec 210I/sec

~ presiune:

Hnec = Hg + Hu + Hp (mCA)
- Hg:inaltimea geodezica '
- Hu: presiunea necesara ia hidrant, cu furtun plat si d|ametrul duzei de 13 mm, la debitul de 21
l/sec conform Anexa nr. 5 este (conf. SR EN 671-2)
- Hp:pierderea de presmne in instalatie
Hg= 14,00 mCA
Hu= 20,39 mCA
Hp= 5,50 mCA
Hnec= 39,80 mCA
Presiune necasara=minim 3.99 bar

numdr de racorduri exterioare; ,
‘Doua racorduri Storz de tip B Dné5 montate pe fatada cladirii.

sursa de alimentare cu apé a instalatiei, cu menjionares, dup# caz, a volumului rezervei de ap#: .
Alimentarea cu apaa re‘gelel de conducte a hldrantlfor exteriori‘se face din reteaua publica-de alimentare

‘cu apa.

caracteristici funcﬂonale ale grupulur de pompare

nu este cazul

Asigurarea debitului de ap4 si a presiunii necesare de functlonare se va face de la- reteaua publica
conform adresei de la HYDROKOV S.A care poate asigura debitul de 2.1 I/s si timp de functionare 10 de
minute, la presiunea minima de functionare 3.99 bari, cu conditia redimension&rii brangamentului
conform debitele necesare pentru stingerea mcendulor

Descrierea instalatiei:
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La amplasarea hidrantilor interiori s-a avut in vedere ¢ fiecare punct din 1 lncapere sd fie protejatd de

minim un jet de apa pe punct, 1x2.1 I/s.

Instalatia este dimensionata pentru functionarea al unui et 1x2.1 /s = 2.1 I/s :

Hidrantii de incendiu prevazuti vor fi de Dn 2" echipate cu furtun plat cu tungimea de 20 ml.a furtunului,

ajutaj 13mm + lungimea jetului de apa compact de 10 m, fungimea jetului de ap3 pulverizat sub forma

de perdea de 6 ml. Hidrantii de incendiu s-au pozitionat conform normativului P 118/2 In urmétoarea

ordine: fanga intrarile in cladiri, in holuri, pe coridoare astfel incat fiecare punct din cldire sa fie atins de

un numdr de jeturi necesar. Modul de asigurare a jeturilor-a fost considerat astfel ca pe caile de circulatie

(tinand cont de rafturi si marfa depozitata) prin lungimea furtunului hidrantutui de 20 ml la care se

- adauga lungimea jetului de apa compact de 10 ml sa se atinga fiecare punct al cladlru cu numarul minim

de jeturi in functiune simultana .

Reteaua de alimentare cu apa a hidrantilor interiori se prevede din teava OL Dn 2 1/2 - oL Dn 2",

Cutia hidrantului de incendiu, impreuna cu echipamentul de serviciu format din furtun, tambur cu

suportul.sau si dispozitivele de refulare a apei se monteaza intr-o cutie amlasata la 1naltzmea SItuata intre

0.8-1.5 m masurata de la pardoseaia pana [a partea superioara a cutiei. _
Hidrantii de incendiu interiori se pot monta aparent sau ingropat, marcandu-se corespunzator. Marcarea C
hidrantilor se va face prin iluminat de securitate montat deasupra acestora. - :

4.2 Hidranti exteriori - ' ' ‘ . '

Potrivit prevederilor art. 6.1. litera ,i” din Normativul P118/2-2013 - Normativ privind securitatea la
incendiu a constructiilor, Partea a Il-a - Instalatii de stingere cu modificarea si completarea publicata in
Monitorul Oficial al Romaniei, Partea |, Nr.966/15.X1.2018 prin ORDIN Nr.6.026 din 25 octombrie 2018,
este obligatorie asigurarea stingerii din exterior a incendiilor cu ajutorul hidrantilor exteriori la cladiri
administrative cu capacitatea maxima simultand mai mare de 200 de persoane.

Avand in vedere aceste considerente este obligatorie echiparea c!adml cu instalatii de stingere a
“incenditlor cu hidranti exteriori.
distanjele fat4 de constructie

min 32,50 m, max 44,00 m
volumul compartimentului de incendiu
Un singur compartiment de incendiu cu volumul total = 7994,08 mc -

Grad It de rezistenta la foc, risc mare de incendiu, cf. Anexa 7 din'P 118/2 la volumul situat mtre 10000
15.000 mc debit de apa necesar pentru stingerea cu hidranti exteriori: 101/s | C
timp teoretic de functionare: | - '
In conformitate cu P118/2-2013, art. 6.19, litera ,b*, timpul teoretic de functionare a instalatiilor de .
stingere a incendiilor cu hidranti exteriori este de 180 minute.
debit de calcut: '

In conformitate cu P118/2-2013, Anexa 7, debitul de apa al m'stalatiei este de minim- 18 I/s (nivelul Il de
stabilitate la incendiu si volumul celu; ma| mare comparttment de mcendlu GUprms peste 10.001 m3 s
15.000 m?).
presiune :

Conform art. 6.30. din P118-2: Presiunea minima (masurata la suprafata terenulu:) fa h;drantu exteriori de
la care interventia pentru stingere se asigurd folosind pompe mobile, trebuie sd fie de minimum 0,7 bar (7--
mH20).
sursa de alimentare cu apd a instalafiei, cu mentionarea, dupé caz, a volumului rezervei de apé :
Afimentarea cu apa a retelei de conducte a hidrantifor exteriori se face dm reteaua pubhca de al;mentare cu
apa, iar interventia se va face folosind pompe mobile.

Stingerea se va face utilizanduse doi hidranti exteriori existenti pe reteaua publica de ahmentare cu apa fa
o distanta mar mica de 200m fata de cladire.

B'H\'@W A
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Conform art. 6.30. din P118-2: Presiunea minima (masuratd la suprafata terenului) la hfdrah;ii exteriori de
la care interventia pentru'stingere se asiguré folosind pompe mobile, trebuie s fie de minimum 0,7 bar ( 7
mH20).

caracteristici funcponale ale grupulur de pompare:

Nu este cazul .

Asigurarea debitului de apa si a presmnu necesare de functionare se va face de la reteaua publ:ca
conform adresei de la HYDROKOV S.A caré poate a5|gura deb|tu! de-10I/s si t|mp de functionare 180 de

~ minute, la presiunea de minim 0.7 bar.

Numar hidranti exteriori: 2 buc existenti

Tip hidranti: Subterani DN 80 : '
Dehitul de apd va fi-asigurat de ta hidrantii-de incendiu exteriori subterani. e><|sten1;1 in zona la o distanta
de aproximativ 32-44 ml de cldire. Fiecare hidrant de incendiu poate asigura un debit de minim 5 I/s.
Raza de actiune a hidrantilor este considerata de maxim 200 ml. S :
Hidrantii de incendiu exteriori sunt prevazuti astfel : :

1 hidrant Dn 110 mm suprateran la nord de cladire , la o distanta de aprox 32,5m de cladure

1 hidrant Dn 110 mm suprateran la vest de cladire, la o distanta de aprox 44 m de cladire

INSTALATII DEINCALZIRE SI VENTILARE

Incaperile.care necesita atat racire cat si incalzire vor fi prevazute cu unitati interioare de VRV, de mai’
multe tipuri: unitati ductabile necarcasate de tavan fals cu disponibil mare de presiune in sala de
conferinte, sala mare de sedinte si living/sufragerie. In restul incaperilor, se monteaza unitati ductabile
necarcasate de tavan fals cu disponibil mediu de presiune. Acestea cat si recuperatoarele de caldura tip
VKM vor fi alimentate cu freon, pe un sistem de 2 tevi, tot de la unitatile extericare de VRV.

La pozitionarea VRV-urilor de parapet se va {ine cont de configuratia ferestrelor si de mobilier. La
pozitionarea celor de tavan fals, se va asigura un spat:ul necesar pentru montajul acestora, respectiv sub

. grinzi.

Sistemul de incalzire si racire de tip VRV va avea si functia de VRT (Variabii refngeratwn temperature)

~ adica temperatura variabila a agentului frigorific, pentru eficienta sezoniera marita.

Unitatile exterioare utilizate vor fi obligatoriu unitati cu functionare pana la -25 grade Celsius, de t|pu[
optimizate pentru incalzire (optimised for heating).

Unitatile exterioare vor avea capacitatea de a incalzi si pe timpul degivrarij, (incalzire continua) ad|ca
unitatile exterioare vor mtra pe rand in modul de degivrare, deoarece toate sistemele sunt din doua sau

" trei module.

Fiecare unitate interioara va putea fi controlata si setata de Ia propria telecomanda. S-au prevazut
telecomenzi cu fir acestea fiind cu montaj pe perete. Unitatea exterioara are compresorul cu inverter
astfel incat puterea disponibila sa fie in permanenta corela cu puterea ceruta. Inverterul regleaza
continuu randamentul de racire si de incalzire pentru al corela cu temperatura dorita la interior. Unitatile
exterioare au functia de reglare automata a temperaturii de vaporizare a agentului frigorific astfel incat
eficienta sezoniera sa fie cat mai mare, ele fiind racire/incalzite cu aer.

Racordarea unitatilor intericare la cele exterioare se va realiza prin intermediul unei retele de d|str|but|e
bitubulara de la unitatile exterioare pana la unitatile interioare. Ramificatiile se fac utilizand refneti
(ramificatii ), izolate, spemai destinate aplicatiifor de acest gen. Reteaua este din tevi de cupru, de
dimensiuni cuprinse intre 6 si 54mm, cu rezastenta la'minim 40 bar sau mai mare, conform indicatitlor

funrizorului,
Unitatile interioare au fost alese in functie de necesarul de cald si de frig al fiecarei incaperi. Evacuarea

oondensulm de la unitatile interioare se va realiza din conducte de PP de canalizare si este tratata
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separat in volumul de instalatii sanitare.

Unitatile interioare de tip VKM, recuperatoarele de caldura se vor racorda la instalatia VRV, de pe traseele
~ interioare.

Unitatile exterioare se vor amplasain podul obiectivului. Vor fi pozate pe postamente hidroizolate
corespunzator si avand toate conditiile necesare pentru realizarea serviceului si intretinerea:
.echipamefitelor. Acestea se vor ridica de la cota pardoselii cel putin-15 cm pentru evitarea depunerii -
ghetii si realizarea fara probleme a degivrarii. Se va asigura arhitectural inlaturarea ghetii din spatiuf
respectiv. De asemenes, evacuarea aerulu; de {a unitatile exterioare de VRV se asigura prin tubulaturi pe :
invelitoare.

Conductele de distributie se vor poza preponderent in tavanul fals, iar in pod aparent. Tevile pozate Ia
exterior fata de izolarea cu tub din salted vor fi pritejate impotriva intemeperiilor, razelor UV, etc.

' Completarea cu freon a instalatiei se va face cu R410a, conform indicatiitor furnizorului.

Utilizarea echipamentelor de ventllare/cllmatlzare/mcalzure este admisa numai daca acestea au marcaJ
CE sau agrement tehnic, sau care au performante echivalente si sunt comercializate legal intr-un stat -
Membru al Uniunii Europene, ori sunt fabricate Iegal intr-un stat EFTA, parte la codul pnvmd Spatlul
Economic European.

REZISTENTA ' | ' _ ____Ing. Hadi Szabolcs -

DESGRIEREA GENERALA A CONSTRUCTIEI PROPUSE
Schema structurii de rezrsten‘;a propuse
Cladire:
Infrastructura:. - '
- halast compactat 45 cm 3 straturi, , compactitate Proctor 98% i
- fundatii izolate tip bloc si cuzineti din beton armat, legati cu grinzi de fundare din beton armat
- placé din beton armat pe sol (Umpluturg peste rad;er) de 15 cm : ‘
Suprastructurd:
- structur3 in cadre cu stalpi/diafragme din beton armat si grinzi din beton armat
- plansee din beton armat de 20 cm
- planseu casetat din beton armat partial peste parter si etaj

Materlale folosne pentru constructie:

Betoane: o '
- beton de egalizare : clasa de rez&stenta C1215°
- radier b.a. : clasa de rezistentd C25/30
- elevatii, grinzi infrastructura : clasa de rezistentd C25/30
- plangee, stélpi,pereti, grinzi, centuribuiandrugi : clasa de reznstenta 025/30

- Otel beton: S500-C (BST500C), S460 SPPB - :

- Céardmida; - ' b - ' ‘

- perete neportant din zidarie de caramida ou goluri verticale (SREN 771-1), gros. 30 cm, Tip HD

grupa 1 sau 2, ori tip LD grupa 2 sau 28, clasa de cahtate B cu moartar ciment-var, clasa minima
MS c-v de utilizare generala (G); : :
- toate rosturile zidariet vor fi umplute cu mortar

- . Otel: S235J

- echiparea si dotarea specifica functiuni propuse.
Dotare corespunzator pentru asigurarea desfasurrii optarne a actsvntatllor prevazute pentru acel spatiu

1DEATIVA
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- coworking: zond de agteptare cu canapele Sl/ sau scaune, mese dupa caz; scaune si mese de lucru
pentru coworking
- living/ sufragerie: scaune, fotolu canapeie mese, blat-de lucru-cu dotan[e necesare (ch:uveta 2
microunde, 2 frigidere, masing de splat vase profesionald)
- sald de conferinte: scaune pl;abile sau suprabozabile, mese si pupitru, video proiector si ecran de
- proiectie, solutii acustice
- sald sedinte etaj 1: scaune pliabile sau suprabozabile, mese demontabile, pentru a putea transforma
sala de confermte in sald de sedinte cand este necesar -
- solutii acustice pentru sala de conferln‘ge :
- sald sedinte parter: masa sedinte pentru 6 pesoane, scaune ergonomice
.- birouri: mese de lucru, scaune ergonomice, dulapuri sau rafturi
- imprimantd multifunctionald A3 pe coridor, la fiecare nivel
- pe terasa inierbatd de la etaj |: moibilier potrivit pentru exterior - scaune, mese si solutii pentru umbrire

Echipamente instalatii .
- sistem de incélzire si rdcire prin aer .

- sistem de ventilare in majoritatea spatiilor
- nu este necesar echipament IT in birouri; eventual doar pentru management lista caruia beneﬂmarul va
furniza pentru echipa de proiectanti
- retea de cabluri fixe pentru internet in birouri
- conectori‘pentru incarcarea telefoanelor in spatiu coworklng, sail sedinte, living/ sufragerle sala
conferinte, lobby conferinte, cordioare

- prize pe terasa inierbat3 dela etajul |

- protectie impotriva efractiei, camere video exterioare siinterioare dupa caz
- suround sound system pentru urmatoarele incaperi: lwmg/ sufragene sald de confermte coridoare, -
grupuri sanitare
- racord pentru chiuvetd pentru birouri- atehere de la parter, fara chiuvets proprlu zisd

3.3. Costurile estimative ale investitiei;

- costurile estimate pentru realizarea obiectivului de investitii, cu luarea in considerare a costurilor unor
investitii similare,-0ri a unor standarde de cost pentru investitii similare corelativ cu caracteristicile
tehnice si parametrii specifici obiectivului de investitii;

Valoarea totald pentru realizarea oblectwulm de mvestn
32,999,699.11 RON +TVA

39,864,547.89 RON cu TVA

Din aceasts valoare C+M este:
19,976,634.50 RON +TVA

- costurile estimative de operare pe durata normata de viata/de amortizare a investitiei publice.

Dupa finalizarea perioadei de implementare previzionate, se intra in faza de operare care inglobeaza 8 ani
adica de la ANUL 3-ANUL 10. Activitatea de incubare si prestarea serviciilor oferite de catre administratia
incubatorului si cheltuielile cu materii prime si materiale, externe, intretinere si reparatii capitale precum
si salariile admlmstratorulm vor fi acoperite din veniturilor de la bugetul local.

~
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~ Costurile de exploatare (operare) pe elemente componente (costuri de personal, costuri de mentenantd/
intretinere, costuri materiale, costuri administartive, etc) asociate veniturijor din exploatare:

Anul 1-0 RON

nul 2 - 0RON
~290.482 RON
-297.932 RON
-297.932 RON

- 302.444 RON

- 302.444 RON
nul 8 - 302,444 RON
nut9 -307.063 RON
Anul 10 - 307. 063 RON
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3.4. Studii de specialitate, in functle de categoma si clasa de importanta a constructnlor dupa caz:

- studiu topografic realizat de catre TERRA MAP SRL, Nagy Istvan
- - studiu geotehnic si/sau studii de analiza si de stabilitate a terenului realszat de cétre Geoda S.R.L, ing.
geol. David Attila, ing. geol. ivdcson Endre
- Studiu privind fezabilitatea din punct de vedere ethnic, economic sial mEdIU]LII mconjurator a utilizrii
sistemelor alternative de Inaltd eficientd, de producere a energiei - conf. Legea 375/2005, Art. 10, alin. 1
- RAPORT NZEB conform Mc001 o :
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Subcapitolele de la 3.7. Particularitati ale amplasamentului, 3.2. Descrierea din punct de vedere tehnic,
constructiv, functional-arhitecturaf si tehnologic, 3.3. Costurile estimative ale investitiei, 3.4. Studii de
specialitate, in functie de categoria si clasa de importanta a constructiilor, dupa caz, 3.5. Grafice
orientative de realizare a investitiei sunt identice cu cele din scenariul |, dorinta beneficiarului fiind una
ferma referitoare la tema de proiectare, propuneri volumetrice, materiale si solutii tehnice, si 0 parte a
instalatiilor. Degsebirea sunt ia nivelul instalatiilor termice, de climatizare si ventilare propuse.

Instalatii termice climatizare si de ventilare : : ing. Pall Hunor

SOLUTII TEHNICE PROPUSE
. Incalzirea cu radiatoare
Toate incaperile fi prevazute cu corpuri de incalzire tip radiator din tabla de otel, respectiv portprosop in
bai, ce vor fi alimentate cu agent termic de incalzire din spatiul tehnic.
Corpurile de'incalzire vor fi echipate cu robineti coltari pe tur de tip termostatic cu regulator de debit, cap
termostatic, robineti detentori pe retur, dezaeratoare manuale.
Racordarea la instalatie a corpurilor de incalzire se va face prin imbinari demontabile si in dlagona!a
pentru cele de tip panou, circulatia agentului termic realizandu-se de sus in jos.
Circuitele de alimentare a radiatoarelor se vor realiza prin sapa, de la distribiuitoare- coléctoare de nivel.
Distribuitoarele de nivel vor fi alimentate de pe coloanele prmc;pale care alimenteaza toate nwe!unle
obiectivului.
Carpurile de incalzire de tip radiator se vor amplasa in interiorul mcaperllor pe cat posibil in vecinatatea
suprafetelor reci, pentru a asigura functionarea lor cu eficienta termica maxima. De asemenea ele se vor
corela cu elementele constructiei si-cu instalatiile electrice potrivit prevederilor din Normativul [7/2071
- pentru proiectarea si executarea instalatitlor electrice cu tensiuni pana la 1000V curent alternativ si
1500V curent continuu, cu privire la prevenirea accidentelor prin electrocutare.
Distributia conductelor pe verticala se va realiza prin scafe mascate respectiv ghene.
Coloanele de distributie ale agentului termic vor fi din otel negru, grunduite si izofate sau din material
nlastic. Conductele se monteaza cu panta descendenta spre robinetii de golire ampldsati in punctele
joase ale retelei. In punctele cele mai inalte si in capetele ramurilor de distributie se monteaza aerisitoare
automate. : : :

Perdele de aer cald -

Accesele principale si cele secundare vor fi prevazute cu perdele de aer cald, de tavan fals ahmentate cu
agent termic de la centrala termica.

Distributia agentului termic la acestea se va face prmtr 0 retea ramificata, montata in tavanul fals.
Conductele agentului termic vor fi din otel negru, grunduite si izolate sau din material plastic. Conductele
se monteaza cu panta descendenta spre robinetii de golire amplasati in punctele joase ale retelei. In
punctele cele mai inalte si in capetele ramurilor de distributie se monteaza aerisitoare automate.
Perdelele vor fi prevazute cu senzori de deschidere usi si panouri de comanda. Echilibrarea h|drauhca se
va face utilizand rob|net| automa‘u de deblt '

Climatizarea spatiilor cu sisterne multisplit

Incaperile care necesita si racire vor fi prevazute cu unitati mtenoafe de tip split, de perete, racordate la
unitati exterioare split.

La fiecare sistem multisplit se pot racorda maxim 5 unitati mterloare :
Pozitionarea unitatilor externe se va face pe perete!e exterior, cat mai aproape de unitatile interioare, si
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de a nu depasi 25m intre unitatea externa si-cea interna, respectlv maxim 75m de circuit total peo
unitate externa.

Sistemul multisplit va fi de tip mverter care poate reahza atat racire cat si mcalzure dar tinand cont ca in
modul de incalzire nu pot functiona la temperaturi scazute, se utilizeaza obhgatoriu rarachatoare pentru
incalzire.

Fiecare unitate interioara va putea fi contro]ata ] setata dela proprla telecomanda S-au prevazut
telecomenzi cu fir acestea fiind cu montaj pe perete. -

Racordarea unitatilor interioare la cele exterioare se va realiza prin mtermedlul unei retele de distributie
bitubulara de la unitatile exterioare pana la unitatile interioare. Reteaua este din tevi de cupru, de
dimensiuni cuprinse intre 6 si 15mm, special destinate aplicatiilor de aer conditionat.

Unitatile interioare au fost alese in functie de necesarul de frig al fiecarei incaperi. Evacuarea
condensului de la unitatile interioare se va realiza din conducte de PP de canahzare si este tratata
separat in volumul de instalatii sanitare.

- Unitatile exterioare se voramplasa pe fatadele cladlrn Vor fi pozate pe consofe metahce

Conductele de distributie se vor poza preponderent in tavanul fals, respectiv aparent pe fatada..
Completarea cu freon ainstalatiei, conform indicatiilor furnizorului, pe fiecare multisplit in parte.

- Utilizarea echipamentelor de ventilare/climatizare/incalzire este admisa numai daca acestea au marcaj
CE sau agrement tehnic, sau care au performante echivalente si-sunt comercializate legal intr-un stat
Membru al Uniunii Europene, ori sunt fabricate legal intr-un stat EFTA, parte la codul privind Spatiul
Economlc European ;

- Racire server

Pentru racirea spatiului tehnic unde exrsta degajari de caldura de la Rack-uri se monteaza un ssitem split
special destinat racirii tehnice. Unitatea interioara va fii racordata la cea exterioara prin intermediul
tevilor preizolate de cupru, special destinate acestor genuri de aplicatii. Unitatea exterioara se va poza pe
peretele exterior, in consola. Se va utiliza obligatoriu un sistem de racire special destinat racirii tehnlce
care sa aiba puterea de racire conform listelor. de echlpamente

entllarea sgatuto
Grupurile sanitare comune de |a parter si etaJ 1 vor fi dotate cu ventilatoare de evacuare, aeru! fiind -

evacuat prin intermediul unor valve circulare. Aerul de compensare va fi introdus prin grille montate in
usi. o ‘ : . , o L

CENTRALA TERMICA

Centrala termic3 va fi amplasata la parter, intr-o incapere cu destmatla de centrala termica. Spatiul
destinat centralei termice va corespunde cu prevederile normativului 113- 2015

Peretii si planseele vor avea urmatoarele rezistente la foc: :

. peretii minim 1-ora si 30 minute
«  planseul minim 1 ora
Lucrari necesare in centrala termica;
. se vor realiza postamente pentru utilaje
. se va realiza suprafata de explozie
. se va realiza ventilarea naturala prin prevederea unor golun neobturablle in peretii exteriori *
. usa centralei termice va fi cu deschidere spre exterior.

In incaperea centralei termice vor fi prevazute detectoare automate de gaze cu limita inferioara
de sensibilitate 2%, care actioneaza asupra robinetului de inchidere al conductei de alimentare cu gaze al
arzatoarelor { robinet situat in afara incaperii) suprafata vitrata in acest caz fiind de 0.02 mp pe mc de.
volurh net de incapere. A[tmentarea Ccu gaze naturaie a centralei termice/cazanului se va face de la
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bransamentul nou propus:Prepararea agentului termic necesar pentru incalzire, si preparare apa calda
menajera se va realiza cu 3 cazan murale in condensatie cu puterea termica nominala de 65 kW,
Gazele arse rezultate in urma arderii combustibilului vor fi evacuate prin kituri coaxiale, pe fatada cladrii.
. Admisia aerului necesar arderii va realizata cu ajutorul kitului coaxial pentru fiecare centrala in
parte. Pentru evacuarea eventualelor scapari de gaze, va fi prevazut un gol neobturabil in peretele
centralei conform proiectului de Gaze naturale.Asigurarea instalatiei se va realiza cu supape de siguranta
sivase de expansiune inchise cu membrana. Fiecare cazab va fi prevazut cu supapa de siguranta si vas
de expansiune de 35 litri. Pe instalatia de incalzire va fi prevazut un vas de expansiune cu capacnatea de
500 litri.

Cazanele de incalzire va fi prevazut cu grup de pompare si reglare a temperaturii agentului
termic. Agentul termic de la cazane va fi distribuit la o butelie de egalizare a presiunilor. De |a butelie se
va racorda un distribuitor-colector din otel. Din distribuitor-colector vor fi prevazute 5 circuite hidraulice:
1 circuit pentru preparare apa calda menajera, 1 circuit pentru alimentare perdele de aer si 3 pompe
aferente incalzirii fiecarui nivel al cladirii. Fiecare plecare din distribuitor va fi prevazuta cu pompa de
circulatie proprie, vane de inchidere, vane cu trei cai cu servomotor pentru reglaj calitativ acolo unde
trebuie control al temperaturii, vane de echilibrare hidraulica, termometre, manometre, robineti de golire
si aerisitor automnat.in punctul cel mai inalt pentru evitarea formarii pernelor de aer. Distribuitor-
colectorul va fi confectionat din otel, iar plecari!e vor fi conectate cu flanse sau sau imbinari sudabile,
respectiv viletate.

Apa calda menajera se va prepara cu un bo:ler cu serpentina, cu volumul de 800 litri, alimentat cu'
agent termic de la cazan. Circulatia agentului termic intre distribuitor-colector si serpentina boilerului se
va face cu o pompa de circulatie electronica, cu turatie variabila. Dilatarea apei menajere prin incalzire va
fi preluata de catre un vas de expansiune cu volumul de:88 litri. Deoarece dinstantele intre consumatori

-si boiler sunt mari, va fi prevazuta o pompa de recirculare acm, care va recircula apa mena;era astfel.
incat durata in care ajunge apa calda menajera la consumator sa fie mica. :
~ Pompele utilizate in instalatie vor fi pompe electronice cu convertizor de frecventa mtegrat cu
rotorul electric imersat. Se va tine seama de specificul agentului termic transportat.:

Umplerea instalatiei de incalzire se va realiza prin deschiderea manuala ventllului combinat de
umplere/golire/adaos. Se va dota instalatia cu o statte de dedurlzare iar umplerea instalatiei de incalzire
va fi realizata doar cu apa dedurizata.

Toate tevile din centrala termica vor fi izolate cu saIteIe autoadezwe de cauciuc elastomeric cu mvells
exterior cu folie de aluminiu. Grosimea minima a izolatiei propuse este de 19mm.

Echipamentele proiectate si adoptate in aceastd lucrare se vor proiecta si monta conform
prescriptiilor furnizorilor §i se vor folosi numai echipamente agrementate la'noi in {ara. Centrala termica
va fi dotats in mod obligatoriu cu mijloace de prima interventie in caz de incendiu si se echipeazi cu .
instalatii de stingerea incendiilor in conformitate cu reglementarile tehnice, standardele, normativele si
prescriptiile in vigoare. In sala cazanelor se prevad sting&toare cu spuma sau pulbere si C02, ampiasate
cate unul la fiecare 50mp. Obligativitatea acestor dotari revine in exclusivitate beneficiarului care are si
responsabilitatea informérii cu privire la schimbarile de legislatie i in acest domemu

4. Analiza fiecarui/fiecarei scenariu/optiuni tehnico- 'economic(e)‘propus( )
Cele dou variante de scenariu descrise anterior, fiind semnificative doar pentru partea de instafatii, nu
aduc modificari-in cadrul analizelor prezentate in acest cap[tot

4.1. Prezentarea cadrulm de analiza, inclusiv specmcarea penoadel de referinta SI prezentarea
scenariului de referinta.

Proiectul “Construire-cladire cu functie de servicii de incubator de afaceri i in Mumcspml Sfantu Gheorghe
" are drept obiectiv crearea unui incubator de afaceri sectorial in domeniul industriilor creative, IT; industrii
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usoare, silviculturd, prelucrarea lemnului si mobilier, in Municipiul Sfantu Gheorghe, prin construirea
spatiilor aferente si dotarea acestora cu active corporale si necorporale necesare facilitarii exploatarii
economice a ideilor noi de afaceri.

Problemele principale ale multor intreprinderi mici si mijlocii care stau la baza necesitatii unui incubator
de afaceri sectorial sunt reprezentate de nevoile acestora in ceea ce priveste spatiul de desfasurare a
activitatii, costurile aferente inchirierii unui spatiu, achizitiei echipamentelor necesare, serviciilor de
contabilitate si marketing, nivel scazut de educatie antreprenoriala, cunostinte limitate in ceea ce
priveste identificarea unor piete de desfacere si oportunitatilor de finantare pentru dezvoltarea ideii de
afaceri.

0 structura de tipul incubatorului are rolul de a indeparta aceste neajunsuri, reprezinta solutia
problemelor identificate mai sus oferind: spatiu la preturi accesibile, dotari, echipamente de baza
necesare functionarii afacerilor, servicii de specialitate.

Cele doud scenarii propuse pentru proiect prezentate anterior sunt identice din anumite puncte de
vedere, dorinta beneficiarului fiind una ferma referitoare la tema de proiectare, propuneri volumetrice,
~materiale si solutu tehnice, si 0 parte a instalatiilor. Deoseblrea sunt la nivelul instalatiilor termice, de
climatizare Si ventilare propuse.

Analiza are menirea de a identifica scenariile (solutiile posibile care indeplinesc cerinta declaratd) in
cazul carora beneficiile sunt mai mari decét costurile. Rezultatul principal al acestei analize const in
identificarea celei mai promitatoare scenariu.

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

Printre riscurile naturale care pot aparea in general se numard riscuri climatice (ex: furtuni, secete,

inundatii, inghet etc), cutremure, riscuri geomorgologice (ex: tasari de teren) sau riscuri tehnologice si

industriale (ex: cedarea utilitatilor publice,prabusirea unor constructii in vecinatate etc).

Masuri de prevenire a acestor riscuri si de reducere a eventualelor efecte produse de ele (daca este
cazul) presupune proiectarea lucrarii respecténd cu strictete normativele in vigoare, precum Normativul
privind securitatea la incendiu a constructiilor P118/1-2025, Metodologia de elaborare a scenariilor de

. securitate la incendiu Ordin 730.2007, Codul de proiectare seismica P100-3/2019, etc.

Pentru reducerea riscurilor cauzate de schimbarile climatice (cresterea temperaturii anuale, fenomene
meteorologice extreme etc) s-a propus realizarea obiectivului de investitii cu materiale calitative, care
oferd garantia rezistentei in timp: suprastructura si infrastructura din elemente din beton armat, pereti
neportanti exteriori si interior din cardmida cu goluri verticald, finisaj exterior placaje si parasolare
ceramice tip teracota cu o duratd de viata de aproximativ 40-60 de ani, montate in sistem ventilat (care
protejeaza structura peretelui §i creste rezistenta acestuia la variatjile de temperaturd ce se vor produce
intre mediul exterior si cel interior), elemente metalice vopsite in cdmp electrostatic. De asemenea,
utilizarea unor materiale naturale (placajul si parasolare ceramice care au 0 amprenté ecologicd
minimalJ, termoizolatia vata minerald), optarea pentru un acoperis inierbat (acoperis inierbat extensiv
necirculabil, cu plante sedum, rezistente la conditii uscate, care oferd biodiversitate si nu necesita irigare
si trebuie intretinute foarte rar; acoperisul inierbat intensiv tip terasa circulabild cu o vegetatie abundentd
atét pe sol, cu plante de mici dimensiuni, ¢t si in jardiniere unde sunt plantati arbori si arbusti),
adoptarea unor solutii care cresc eficienta energetica a cladirii (consum redus de energie pentru
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incalzirea si récirea spatiilor fiind proiectatd féra putin termice, ferestrele aduse in planul izolatiei
termice, montate etang pe un chenar termoizolant rigid, instalarea panourilor fotovoltaice) reduc
impactul cladirii asupra schimbdrilor climatice.

4.3. Situatia utilitatilor si analiza de consum:

- necesarul de utilitati si de relocare/protejare, dupa caz;

Prin prelungirea strdzii Nicolae lorga (conform PUZ aprobat), demolarea unor constructii existente si
propunerea unor cladiri noi, impreuna cu reamenajarea zonelor adiacente, dlspunerea retelelor edilitare
trebuie reganditd i relocatd.

Sanitare - se va realiza necesarul de utilitati pentru instalatii interioare de distributie a apei reci, instalatii
interioare de distributie a apei calde de consum, instalatii de canalizare a apelor uzate menajere instalatii
de canalizare a apelor uzate pluviale.

Electrice - se va realiza necesarul de utilitati pentru instalatia de iluminat, instalatii eletrice pentru
iluminatul de sigurantd, instalatia date voce, sistem de detectie si semnalizare la incendiu, instalatia de
televiziune cu circuit inchis tvci, instalatii de control electronic al accesului, instalatii antiefractie,
instalatii fotovoltaica, instalatia de sonorizare, instalatia de paratraznet

Termice, climatizare si ventilare - se va realiza necesarul de utilitati si echipamente pentru producerea si
distributia caldurii si a aerului proaspdt pretratat, inclusiv echipamente din spatiul tehnic

Solutiile tehnice propuse in scenariul I: incélzire i climatizare cu instalatii VRV, incélzire grupuri sanitare
cu radiatoare electrice, perdele de aer cald

Solutiile tehnice propuse in scenariul II: incdlzire cu radiatoare cu agent termic furnizat de centrald
termica cazan pe gaz in condensatie, perdele de aer cald, climatizare cu sisteme multsplit

Consum de apé
Aproximam un consum de apd de 2.82 mc/h in cladlre la care suplimentar se mai adauga aprox. 134

m3/an pentru irigatie (necesar de apa pentru irigatie-aprox. 362m3/an, din care aprox. 228 m3/an este
asigurat de apa pluviala de pe invelitoare, depozitata in rezervor subteran). Acesta inseamna un consum
total anual de apa de 1163 mc/an.

Tarif apd = 9,43 ron/m3 cu TVA, tarif canalizare = 6,62 ron/m3 cu TVA, info S.C. Gospod&rie Comunal3
S.A. Sfantu Gheorghe (Hydrokov S.A.). - preturi 1 mai 2025, https://hydrokov.ro/ro/tarife-apa-si-
canalizare-epurare/

Consum electric _

Consum zilnic pentru o functionare medie de 6 h/zi: C-zi=124 x 6=744 kW; Consum lunar pentru o
functionare medie de 21 zile/luna (lucratoare) C-lunar=744 x 21=15624 kW/luna =15,62 MW/luna;
Consum anual pentru o functionare de circa 11,5 luni/an: C-anual=15,62 x 11,5=180 MW/an.

Dacd luam in considerare si sistemul fotovoltaic produce estimativ 47 MW/an, ne rezulta un consum
anual de circa 133 MW/an.

Conform oferta Electrica, pretul este de 1,62 ron inclusiv TVA/kwh pentru consumator non-casnic, conf.
https://posf.ro/comparator?comparatorType=electric

Consum de gaz -in scenariul 2, la pretul de 296.37 lei/MWh inclusiv TVA, ofertd din partea Electrica,
conf. comparator ANRE: https://posf.ro/comparator?comparatorType=gas




- solutii pentru asigurarea utilitatilor necesare: |

Conform Certificatului de Urabnism, toate utilitdtile necesare obiectivului existd pe teren si cladirea se va
putea racorda la furnizori (alimentarea cu energ|e electricd, cu apd rece, gaz, racord la canahzare
salubritate etc)

Pentru a asigura continuitatea al:mentarn cu energie electrica a receptoarelor electrice vitale (conform cu
prevederile art. 7.22 din Normatwul 174201 1) se va monta un grup electrogen

4.4, Sustenabilitatea realizarii ob:ectlvulur de investitii:
a) impactul social si cultural, egalitatea de sanse;
Egalitate de gen

Proiectul va respecta prevederile legislative referitoare la egalitatea de sanse si valorile fundamentale ale

~ Uniunii Europene, asigurand sanse egale de participare tuturor societatilor rezidente. Proiectul

»Gonstruire cladire cu functie de servicii de incubator de afaceri in Municipiul Sfantu Gheorghe” va

respecta si aplica principiul egafitatii in derularea activitatilor. In cadrul etapelor de elaborare, evaluare si

implementare ale proiectului, in domeniul ocuparii fortei de munca va prima egalitatea dintre femei si
barbati. Personaluf nu va fi angajat prin favorizarea unuia dintre sexe, atat intreprinzatorii de gen.
masculin cat si de gen feminin vor beneficia de oportunitati egale, aplicandu-se principiul egalitatii de
tratament intre ambele sexe cu privire la conditiile de munca. [n cadrul institutiei va fi combatuta”
discriminarea in functie de etnie, sex, apartenenta religioasa, handicap, varsta si conditie sociala, in baza

-+ Directivei 2000/78/EC Selectia persoanelor din cadrul echipei de implementare nu a fost candititionata

de anumite aspecte care sa lezeze principiul egalitatii de sanse. Beneficiari ai proiectului sunt '

intreprinderile mici si mijlocii care indeplinesc criteriile de eligibilitate. Acest principiu va fi respectat siin
momentul derularii procedurilor de achizitie publica respectiv in cadrul atribuirii contractelor.

Nediscriminare :
Dat fiind caracterul tehnic al proiectului, solicitantul urmareste respectarea prmcapnulul nediscriminarii
prin evitarea discriminarii directe de tratament dar si a cele indirecte, de efect. Principiul nediscriminarii
va fi respectat in cadrul procedurii de achizitie publica, prin asigurarea conditiilor de manifestare a
conourentei reale, astfel incat orice operator economic indiferent de etnie, sex, apartenenta religioasa, sa,
aiba posibilitatea de a participa la procedura de atribuire si sa-beneficieze de sansa de a deveni
contractant: Totodata prin combaterea discriminarii si aplicarea tratamentului egal, se vor stabili requli,
cerinte si criterii identice, care se vor respecta pe toata durata procedurii de artibuire, pentru toti
operatorii economici, astfel incat fiecare sa beneficieze de sanse egale de a deveni contractant, fiind
eliminat tratmentul preferential acordat anumitor aperatori economici. Referitor la conditiile de munca va
fi aplicat principiul egalitatii de tratament intre ambele sexe. In cadrul institutiei va fi combatuta
discriminarea in functie de etnie, sex, apartenenta religioasa, dizabilitati si varsta in baza Dlrec:’uvel
2000/78.

Accesibilitate pentru persoane cu dizabilitt]

JAccesibilitatea” reprezinta posibilitatea oferita tuturor persoane[or cu dizabilitati de a avea acces, in

. conditii de egalitate cu ceilalti membri ai societatii, la mediul fizic, la transporturi, informatii, sisteme si

tehnologii ale informatiei (TIC) respectiv la alte infrastructuri si servicii. O parte din birourile incubatorului
de afaceri vor fila parter, acest fapt faciliteaza intrarea persoaneior cu dizabilitati si ofera conditii de
egalitate cu ceilalti membri ai societatii.

Cladirea favorizeaz# accesul persoanelor cu dlfacufta‘u de mers prin faptul ¢& intrarea nu prezint3 trepte-
atéat usile exterioare cat si cele interioare sunt prevazute faré prag. Diferenta de nivel intre interiorul si
exteriorul clddirii este zero. Protejarea cladirii faté de apele pluviale este rezolvat prin sistematizare -
verticald. Aleile adiacente cladirii sunt proiectate cu pante de 2 % spre exteriorul cladirii.
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Persoanele cu dificultiti de mers pot accesa celelalte etaje ale cladirii cu un dispozitiv destinat .
persoaneior cu dizabilitéti locomotorii pentru urcarea‘si coborérea scérilor.

Cele doud intrdri in clddire sunt previzute cu céte-o maoheta 3D (tactild) a Intregului oblectlv respectiv
indicatoare braille pentru orientarea in incint3 a persoanelor cu dlflcultatl de vedere, masura supenoara
_ cerintelor minime impuse de legilsatia i in vigoare.

b) estimari pnwnd forta de munca ocupata prin realizarea |nvest|t:e| in faza de reahzare infazade
operare, : ‘

Conform Dispozitiet Primarului nr.712/2021 e echipa de implementare a proiectului este alcatuitd dm _
1. Manager de proiect

2. Asistent manager de proiect

3. Responsabil achizitii

4, Responsabil financiar -

5. Responsabil tehnic

Echipa desemnatd detine expertiza necesard conform atribufiilor stabilite in derularea prbiectelor cu
finantare publicd, dobandita in cadrul implementérii proiectelor la care au participat.

Structura organizatoricd a incubatorului de afaceri se prezintd astfel.

Di_recto_rul incubatoruiui

Director tebnic: ‘ *—1 Ech1pa dementonfcons1her1

Personal auxiliar Clientul TMM

Echipa de mentori pentru un ciclu de incubare se va forma fn momentul in care au fost selectati viitorii
rezidenti, in functie de necesitatie si nevoile acestora, avand In vedere domeniile de activitate in care fsi
vordesfasura activitatea. -
 Resursele umane existene la nivelul administratorului incubatorului desemnat pentru derularea ‘
activitatilor de incubare a afacerilor acopera urmatoarele competente si calificari |
-- Manager incubator, Consultanta in afaceri, creare si sprijinire IMM
- Expert consultanta in afaceri, internationalizarea afacerilor
- Consultanta in afaceri, creare si sprijinire IMM
- Consultanta in accesul la finantare
- Expert accesare fonduri nerambursabile

- Consuftanta juridica .
* ¢) impactul asupra factonlor de mediu, inclusiv |mpactu1 asupra blodlverS|tat|1 si a siturilor protaate
dupa caz; S :
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Functionarea incubatorului prevede masuri care conduc la minimizarea produceru deseunlor Si
maxrm:zarea refoloswu acestara prin colectarea selectwa respectiv reciclarea lor.

" Reducerea deseurilor

Sunt previzute pentru spatiile interioare, seturi de cosuri de gunm pentru colectare selectlva cu patru
fractii.

Setul cuprinde patru pubele exterioare pentru co!ectare selectiva: hartie, plastic-metal, sticl3, deseurl
menajere,

Deasemenea pentru _reciclarea hartiei generate in urma activitatii desfdsurate s-a prevazut un distrugator

- de documente profesional, maruntirea hartiei reduce volumul deseurilor de hartie, cu ajutorul cruia se

pregateste materia prima care va fi transportatd la depozitul de procesare a deseurilor din Zarmesti.
O altd masura prevazutd este dotarea cu-3 pubele de compost. Compostul, ca rezultat final al procesului
de compostare, este un material stabil i igienic, similar cu humusul din pAdure, care poate fi folosit ca §i

ingragdmant natural, evitdnd astfel necesitatea utilizarii ingrasadmintelor chimice.

Aceste m#suri sunt suplimentare peste cerintele minime impuse de legislatia In vigoare.

Pe fiecare nivel al cl3dirii existé o chiuvetd cu apa de la robinet filtrat3 local, pentru a oferi o ap# potabil
de calitate superioard pentru utilizatorii cladirii, potrivit si pentru cei care nu au incredere in puritatea apei
de la robinet. Astfel este redus considerabil cantitatea deseului provenit din folosirea apei imbuteliate.
Filtrarea apei este o mésura suplimentard, peste cerintele minime impuse de legislatia in vigoare.

Pentru perioada de operare a incubatorului au fost prevazute urmatoarele masuri de minimizare la sursé
a deseurilor generate, de crestere a gradului de recuperare si reciclare a deseunlor in desfasurarea -
activitatii firmelor incubate: :

Reducerea produc’;le: de deseuri de citre administrator si compannle incubate pnn urmatoarele masuri
superioare cerintelor minime impuse de legislatia in vigoare:

. - organizarea unui workshop cu tema ,Optimizarea proceselor interne/de producne cu scopul reducerij

deseurilor produse’. Un specialist va analiza utilizarea materiei prime a companiilor, eum functioneaz3,
s& calculeze o medie anuald si sa facd sugestii catre companii deSpre ceea ce pot schimba - de exemplu,
in cazul unui atelier de textile, croitorie ~ zero waste sau consum de deseuri textile. (upcycling).

- Avand in vedere diversitatea actlwtattlor din industria creativd sub diferite coduri CAEN, s-ar putea
realiza ca deseurile rezultate dintr-o activitate sé fie utilizate ca materia prim3 intr-o alts activitate la o
alt3 unitate. Acest subiect poate fi addugat la lista evemmente!ortematlce din programul de mentorat -
Digitizare pentru reducerea deseurilor.

- e propune constientizarea prin organizarea de competltu in réndul tanerlfor pentru deseurile de hartie
generate, cu privire la modul de utilizare a acestora in cel putin al doilea ciclu de utilizare.

- Planurile de afacert vor include un capitol despre generarea de deseuri, reducerea si evaluarea
amprentei ecologice a cormpaniei.

- Reducerea deseurilor de hartie este o tinta propusa de catre incubatorin cadrul activitatii vntoare
pentru care se propun urmétoarele:

- semndtura digitald a contractelor si a altor documente
- comunicarile, facturarile se vor realiza prin platforma onl:ne astfel se reduce volumul de
hértie tiparita

- Un alt deseu comun - zatul de cafea rezultat dm consumul zilnic sih urma evenlmentelor care va fi
transportat la horticutturs, si va putea fi.folosit si ca material antiderapant. :

- pentru reducerea deseurilor rezultate se propun aparate de cafea care nu utilizeaza capsule,
deasemenea companiile, cu gama de preturi stabilite, sunt incurajate 3 nu cumpere o masina de cafea
cu capsule pentru propriul birou.
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‘Colectarea selectiva va fi realizatd de citre TEGA S.A,, fiind cea mai mare companie in judetul Covasna
care gestioneazd serviciile publice de salubrizare ale deseunlor municipale, care colecteazd si transporté
" degeurile menajere, precum si cele selective.
Un aspect relevant in acest sens este sj faptul cd municipiul Sfantu Gheorghe se situeaza printre primele
locuri {2 nivel national in.ceea ce priveste colectarea selectivé a deseurilor, peste 30% din deseurile
colectate selectiv este reciclabil. :

- Eliminarea completd a paharelor de unicé folosintd

Reducerea poludrii iummoase

Poluarea luminoas3 este prezenta luminii artificiale in mediul nocturn.Ca efect secundar major al
urbamzaru aceasta este invinuitd pentru compromiterea sanatatii, perturbarea ecosistemelor si
deteriorarea esteticd a mediului inconjurétor.

lluminatul excesiv are anumite repercursiuni asupra orgamsmelor Lumina artlflmala poate afecta
ciclurile reproductive, desincronizand ceasurile biologice si contribuind la pierderea habitatelor pentru
unele specii care sunt gonite de lumina excesiva, sau pentru speciile atrase de luming, ajungénd in locuri
unde nu ar trebui sa fie si atrdgand predatori, ca in cazul moliilor si a broastelor, Pdsarile migratoare sunt
in special vulnerabile la poluarea luminoasa, care.pierd directia din.cauza luminilor artificiale. Nu in
"ultimul rénd, poluarea luminoasa, in special cauzati de lumina albastr, are numeroase efecte negative
asupra sanatatii umane. :

Proiectul prevede reducerea poludrii luminoase prin:

- Renuntarea completd la iluminarea cl&dirii prin reflectoare.
- lluminatul stradl siiluminarea aleilor se- realizeaza cu corpuri de slummat care dxrectloneaza razele de _
lumind de sus in jos. : -

Biodiversitate ‘

Prin proiect biodiversitatea este asiguratd in urmatoarele moduri:

Am folosit un acoperis verde extensiv cu-plante sedum, rezistente la conditii uscate. Aceste tipuri de
acoperisuri verzi sunt frumoase, oferd biodiversitate si nu necesit3 irigare si trebuie intretinute foarte rar.
Acoperisul verde intensiv al etajului este prevazut cu o vegetatie ¢ abundent? atat pe sol prin plante de -
mici dimensiuni cat si in lazi unde sunt plantati arbori.

Atat pentru 0 parte a fatadei dlnspre sud si est, cét si |mpre;mu|rea dep02|tulu1 de guno; si platforma
generator sunt prevézute cu plante cataratoare

i jurul cldirii, am optat pentru spatn verzi cu arbori si vegetatle abundenta 0 strada cu almlament de
copaci prezintd o barierd pentru praf, aerul unei strézi fara copaci contine de trei ori mai multe particule
libere adicd este de trei ori mai prafuitd decét cea cu arbori. S -

Din cauza intretinerii continue a gazonului, acesta este unul dintre cele mai daunatoare elemente dintr-o

. griding, tunderea gazonului fiind un procedeu foarte poluant. Din aceast3 cauz proiectu! nostru propune
suprafete mici de gazon, doar unde este strict necesar pentru functionarea optima a cladirii i
Imprejurimii. Pe portiuni mari de suprafatd propunem flori sélbatice care pe langé cd sunt frumoase §i -
usoare de intrefinut (necesitd cosire odaté pe an, toamna) oferd si biodiversitate. :

IDEATIVA Design SRL | +40747 382818 | . J14/246/2016 | www.ideativaro H ]
RO55 BTRL RONG RT04 9922 4202 | CUk RO41053258 | office@ideativarta

|
==
e

WA



[DEATIVA

Proiectare eficientd energetic

Cl4direa proiectata este eficient energetic, are un consum redus de energie pentru incélzirea si racirea
spatiilor pentru ca este proiectata fard putin termice. Ferestrele sunt aduse in planul izolatiei termice,
montate etans pe un chenar termoizolant rigid. De altfel intreaga cladirea este conceputd sé fie realizata
ajutd recuperatoarele de caldurd sa functioneze la potentialul lor maxim. Cladirea are suprafete mici de
ferestre la nord si mari la sud. Ferestrele fiind cele mai slabe puncte ale unei cladiri din punctul de vedere
al eficientei energetice. Supraincélzirea este evitatd cu parasolare corespunzatoare catre sud, vest i est,
montate pe exterior. Panourile fotovoltaice (40 de bucti) reduc consumul de energie electrica a cladirii.
Pe vremurile insorite surplusul de energie se alimenteazd inapoi in reteaua de energie.

Exploatarea infrastructurii aferente incubatorului include utilizarea surselor regenerabile de energie
solare prin montarea panourilor fotovoltaice (40 de bucati).

d) impactul obiectivului de investitie raportat la contextul natural si antropic in care acesta se integreaza,
dupa caz.

Amplasamentul pe care se face insertia se afld la intersectia strézii Banki Donat, si noua strada care se
infiinteaz4 si va fi in continuarea strazii Nicolae lorga. Contextul construit fiind mixt: format din functiuni
publice si rezidentiale.

Proiectul vine ca o insertie contemporand, fiind un exemplu de buna practic atét ca si insertie
urbanistica si arhitecturald, cat si a folosirii beneficiilor pe care conceptul de eficientd energetica il ofera.
Mai mult decét atat, insertia in sit si amenajarea spatiului public aferent, au ca scop oferirea unor spatii
publice de calitate atat pentru persoanele care vor lucra in incubator, cat si pentru comunitatea din Sf.
Gheorghe.

Municipalitatea orasului Sf. Gheorghe si Camera de Comert si Industrie din Covasna fiind entitdtile care
dezvoltd aceastd zond, prin introducerea de functiuni care deservesc direct comunitatea dar au i rol de
a cataliza tinerii antreprenori din oras, incurajand crearea unui nou nucleu. Amplasarea incubatoruluiin
centrul municipiului va ajuta ca noua dezvoltare sa prinda aripi. Situl prezintd in momentul de fata mai
multe cladiri existente f&rd valoare de patrimoniu, care vor fi demolate, in grija Municipiului Sfantu
Gheorghe. Demoldrile nu fac parte din prezentul proiect.

Contextul propus in care cl3direa va trebui s se incadreze va fi format dintr-o clddire de parcdri propusd
care va deservi centrul orasului, respectiv dintr-o cladire istoricd, industriala care va fi extinsa pentru a
gdzdui un centru de cumparaturi cu piatd agroalimentara.

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

La nivel national, conform Strategiei Nationale pentru competitivitate, industriile creative, IT, industriile
usoare, silvicultura, prelucrarea lemnului si mobilier, reprezinta sectoare economice cu potential
competitiv, insd comunitatea in aceste domenii este nedezvoltata.

Conform Strategiei sectoriale in domeniul culturii si patrimoniului national pentru perioada 2014-2020,
IMM-urile din industriile culturale si creative sunt segmentul cel mai dinamic, avand un potential deosebit
de dezvoltare.
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Evolutia ascendenta a numarului firmelor care activeaza in sectorul ICC reflectd dezvoltarea acestui
sector in contextul intensificarii cererii pentru produsele si serviciile acestor societati si implicit a
unitatilor care s& realizeze aceste produse si servicii.

Pe masura dezvoltarii acestui sector prin cresterea numarului societétilor de profil, se vor intensifica
nevoile acestor societdti pentru asigurarea functiondrii, asadar se va accentua cererea pentru serviciile
de incubare a societatilor care activeaza in sectorul industriilor creative IT, industriile usoare, silvicultura,
prelucrarea lemnului si mobilier.

Deasemenea, conform datelor furnizate la nivelul Incubatorului existent in Sfantu Gheorghe, administrat
de catre COVIMM Consulting SRL, spatiile existente sunt ocupate in ultimii 4 ani.

in ceea ce priveste nevoia de servicii de incubare, conform datelor furnizate la nivelul Incubatorului
existent in Sfantu Gheorghe, administrat de catre COVIMM Consulting SRL, acesta are un grad de
ocupare de 100% (full house) in fiecare dintre ultimii 4 ani, respectiv existd noi cereri inaintate
saptamanal, cel putin 2-3 companii.

in concluzie, analiza cererii pentru serviciile incubatorului a fost realizata printr-o studiere adecvat a
pietei intr-un context competitiv, si justificd decizia de creare a incubatorului in sectorul creativ, IT,
industriile usoare, silvicultura, prelucrarea lemnului si mobilier, ludnd in considerare tendinta de crestere
a unitatilor active, a numdrului de salariati in aceste sectoare si necesitatea prevenirii erorilor care pot
periclita continuitatea afacerilor nou create. Astfel, obiectivele proiectului sunt:

- construirea si dotarea unei cladiri cu functie de incubator de afaceri in municipiul Sfantu

Gheorghe, cu o capacitate de 22 firme incubate

- rata de supravietuire a firmelor incubate, la 3 ani de la finalizarea investitiei sa fie de 73%

- gradul de ocupare al incubatorului, la 2 ani de la finalizarea proiectului sa fie de 73%

4.6. Analiza financiara, inclusiv calcularea indicatorilor de performanta financiara: fluxul cumulat,
valoarea actualizata neta, rata interna de rentabilitate; sustenabilitatea financiara

Bugetul proiectului ,Construire cladire cu functie de servicii de incubator de afaceri in Municipiul Sfantu
Gheorghe” prevede infiintarea unui incubator de afaceri in domeniul industriilor creative, IT, industriile
usoare, silvicultura, prelucrarea lemnului si mobilier, prin oferirea de sprijin pentru intreprinderi mici si
mijlocii, respectiv inchirierea spatiului la un pret avantajos si asigurarea echipamentelor necesare pentru
desfasurarea activitatilor in mod corespunzator.

Cheltuielile aferente creari si cheltuieli aferente serviciilor necesare pentru acoperirea acestora vor fi
acoperite din bugetul proiectului, partial din contributia proprie a solicitantului, si partial din din surse de
ajutor de stat regional.
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A fost luatd in calcul o crestere anuald de 5% a cheltuielilor legat de consum utilitati la electricitate, apa-
canal si gaz.

Aceastd comparatie a fost realizata fard a include componentele care nu sunt afectate de scenariul
tehnico-economic ales: costurile cu personalul, alte costuri operationale care nu tin de intretinere, de
exemplu internet, servicii paza, curatenie, salubrizare, reparatii, consumabile, mijloace fixe, abonamente.
Comparatia nu include nici proiectia veniturilor din exploatare, ele |a fel sunt considerate ca nu sunt
afectate de cele doud scenarii tehnico-economice. :

In tabel este vizibils, c& diferentele de cheltuieli la electricitate, ap&-canal si gaz dintre:
- scenariul 1 (sistem de incélzire-racire si ventilare eficientd, mai multe echipamente care
consuma electricitate) si
- scenariul 2 (sistem obisnuit cu 3 cazane pe gaz in condensatie, consum de gaz ridicat, consum
electric mai scazut, dar existd echipamente suplimentare de tip aer conditionat cu split)
dupa 10 ani de intretinere acoperd cheltuielile suplimentare din investitia initiala din scenariul 1, in raport
cu scenariul 2. lar dupd 20 de ani, diferenta de valoare de investitie dintre cele doud scenarii sunt de
peste 260% din diferenta de valoare de investitie initiala.

Suplimentar, aceastd crestere anuala de 5% a cheltuielilor este unul simbolic. Putem preconiza, ca
cresterea anuala va fi mai ridicata in cazul cheltuielilor legat de gaz si apd, si posibil mai moderat in cazul
electricitatii. Acest lucru va accentua si mai mult diferenta dintre cele doud scenarii, in favoarea
scenariului 1. '

Pentru analiza detaliata a scenariului ales, se va consulta macheta financiaré si planul de dezvoltare a
proiectului, care include si urmdtoarele aspecte, analizate pentru scenariul 1 ales:
e planul investitional
e planificarea costurilor de investitie pe ani de implementare a proiectului
e analiza financiard a investitiei cu proiectiile de venituri si cheltuielile aferente activitatilor
o Sursle de finantare (activitatea de finantare) pentru perioada de implementare si operare care
demonstreaza independenta financiara a incubatorului fatd de bugetul de stat si/ fonduri
europene
e proiectia veniturilor din exploatare
e Costurile de exploatare (operare) pe elemente componente (cosuri de personal, costuri de
mentenantd/ intretinere, costuri materiale, costuri administartive, etc
e Costurile salariale
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4.7. Analiza economica’, inclusiv calcularea indicatorilor de performanta economica: valoarea
actualizata neta, rata interna de rentabilitate si raportul cost-beneficiu sau, dupa caz, anallza cost-
eficacitate

in conformitate cu prevederile HG nr.907/2016, analiza de economici se realizeaza numai in cazul
obiectivelor de investitii a cdror valoare totald estimatd depaseste pragul pentru care documentatia
tehnico-economica se apropd prin hotdrare a Guvernului, potrivit prevederilor Legii nr. 500/2002,

4.8. Analiza de senzitivitate

In conformitate cu prevederile HG nr.907/2016, analiza de senzitivitate se realizeaza numai in cazul
obiectivelor de investitii a cdror valoare totald estimatd depaseste pragul pentru care documentatia
tehnico-economica se apropad prin hotdrare a Guvernului, potrivit prevederilor Legii nr. 500/2002,

4.9. Analiza de riscuri, masuri de prevenire/diminuare a riscurilor
Riscurile identificate care pot avea-imact asupra realizarii planului si masuri de eliminare a riscurilor ori
de atenuare a impactului pe care il pot avea:

1. Numdrul scazut al rezidentilor respectiv gradul scazut de ocupare
Acest risc prezintad un impact semnificativ la nivelul incubatorului deoarece un numar scézut al
rezidentilor respectiv un grad ridicat de neocupare a incubatorului va avea drept consecintd insuficienta
resurselor pentru autofinantarea investitiei. Pentru prevenirea acestui risc, se va realiza promovarea
intensa a investitiei, conform strategiei elaborate in acest scop.

2. Interesul scazut al furnizorilor pentru serviciile incubatorului prestate cu sprijin extern
Acest risc prezintd un impact semnificativ la nivelul incubatorului deoarece interesul scazut al furnizorilor
pentru sprijinirea serviciilor de incubare va determina imposibilitatea functiondrii incubatorului,
periclitdnd totodatd si activitatea economicd a rezidentilor. Pentru prevenirea acestui risc, a fost realizat3
o analizd a pietei acestor servicii in cadrul careia au fost identificati furnizori. Mai mult decét atat, pentru
cresterea gradului de siguranta si diminuarea impactului acestui risc, furnizorii au fost contactati, fundu-
le solicitate informatii cu privire la serviciile prestate si tarifele acestora.

3. Gradul scazut de supravietuire a societatilor rezidente
Acest risc prezintd un impact semnificativ la nivelul incubatorului deoarece gradul scazut de
supravietuire a rezidentilor conduce la masura de pérasire a incubatorului, ceea ce va determina
sciderea performantelor incubatorului, diminuarea veniturilor si a capacitatii de atragere a clientilor

4. Depdsirea bugetului alocat pentru realizarea investitiei respectiv pentru asigurarea operabilitatii

acesteia

Acest risc prezinta un impact semnificativ la nivelul incubatorului, deoarece depasirea bugetului alocat
determina apelarea la surse externe (imprumuturi bancare) care ar genera dezechilibre economice la
nivelul incubatorului. Pentru prevenirea acestui risc, s-a intocmit un buget clar, alocarea resurselor.
realizandu-se in cadrul cercetarii pietei respectiv a ofertelor de pret solicitate de la potentialii furnizori.

5. Alegerea unui manager nepotrivit
Avénd in vedere faptul cd@ managerul are misiunea esentiala de a conduce incubatorul, este important ca
acesta s fie 0 persoand organizata, s aiba calitati specifice unui om de afaceri, sd fie un bun
comunicator, sd aiba abilitatea de a obtine resurse $i de a coopera cu institutii.

L Prin exceptie de la prevederile pct. 4.7 si 4.8, in cazul obiectivelor de investitii a caror valoare totala estimata nu
depaseste pragul pentru care documentatia tehnico-economica se aproba prin hotarare a Guvernului, potrivit prevederilor
Legii nr. 500/2002 privind finantele publice, cu modificarile si completarile ulterioare, se elaboreaza analiza cost-
eficacitate.




5. Scenariul/Optiunea tehnico-economic(a) optim(a), recomandat(a)
5.1. Comparatia scenariilor/optiunilor propuse, din punct de vedere tehnic, economic, financiar, al
sustenabilitatii si riscurilor

Scenariul 1 prevede instalarea de VRV-uri care functioneaza atat pe incalzire cat si pe racire si radiatoare
electrice pentru incalzirea spatiilor care nu au nevoie de racire. Totodata, gradul de confort este sporit,
tinand cont ca sa va realiza si ventilare.

Scenariul propune utilizarea unui consum de energie electrica mai mic, deoarece randamentul sistemului,
pompa de caldura aer-aer are SCOP peste 3, si SEER peste 6, astfel randamentele fiind peste 300% si in
acest caz.

Prin urmare, scenariul 1 reuseste sa intergreze frumos arhitectural solutii de utitima generatie, alterand
cat mai putin atat functionalitatea cladirii cat si arhitectura acesteia.

Este prevazuta ventilare mecanica pe toata cladirea.

Scenariul 2 prevede instalarea de radiatoare pe agent termic pentru incalzire, multisplituri pentru racire +
centrala termica pe gaz.

Scenariul propune utilizarea unui consum mare de energie electrica. Solutiile de incalzire cu cazane pe
gaz, implica un consum de energie la un randament de pana la 100%. Astfel fiecare TkW de gaz se
transforma in maxim 1kW termic.

S-ar obtine o eficienta sporita pe sistemele multisplit, ele avand un randament mult mai mare, pe racire,
respectiv incalzire, de peste 300% (atata SEER cat si SCOP-ul) dar numarul unitatilor ar fii foarte mare, iar
amplasarea unitatilor de exterior numeroase pe fatada, ar dauna aspectului cladirii.

Pentru ventilarea mecanica, se propune evacuare aerului viciat din grupurile sanitare.

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

Scenariul 2 propune doar incalzirea spatiilor, cu un cost de investitie mai mic dar cu costuri de exploatare
mai mari, pe cand Scenariul 1 prevede incalzirea in sezonul rece si racirea spatiilor in sezonul cald,
pentru a asigura un grad mai mare de confort, cu un cost de investitie mai mare, dar costurile de
exploatare reduse cu ~30%.

Tinand cont de costurile de exploatare reduse si datorita faptului ca solutia aferenta Scenariului 1
prevede atat racire cat si incalzire, precum si utilizarea de solutii care sunt eficiente energetic (instalatii
VRV/VRF), lucru considerat important si de c3tre beneficiar, pentru prezenta investitie s-a optat pentru
Scenariul 1.

5.3. Descrierea scenariului/optiunii optim(e) recomandat(e) privind:
. a) obtinerea si amenajarea terenului;
Nu este cazul

b) asigurarea utilitatilor necesare functionarii obiectivului;

Conform Certificatului de Urabnism, toate utilitatile necesare obiectivului existd pe teren si cladirea se va
putea racorda la furnizori (alimentarea cu energie electricd, cu apa rece, gaz, racord la canalizare,
salubritate etc)
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Pentru a asigura continuitatea alimentarii cu energie electrica a receptoarelor electrice vitale (conform cu
prevederile art. 7.22 din Normativul 17/2011) se va monta un grup electrogen

¢) solutia tehnica, cuprinzand descrierea, din punct de vedere tehnologic, constructiv, tehnic, functional-

arhitectural si economic, a principalelor lucrari pentru investitia de baza, corelata cu nivelul calitativ,
tehnic si de performanta ce rezulta din indicatorii tehnico-economici propusi;

Solutia tehnica propusa la Scenariul | recomandat

Urmétoarele parti din proiect nu prezinta schimbri la cele doud scenarii tehnico-economice: structura de
rezistentd a cladirii, lucrari de arhitectura interioare i exterioare, instalatii sanitare, canalizare, de
stingere incendiu, solutiile de alimentare si de distributie a energiei electrice, instalatia de iluminat
interior si exterior, iluminat de sigurantd, instalatia de putere si prize, date-voce, sisteme de detectie si
semnalizare la incendiu, TVCI, control acces, antiefractie, instalatii fotovoltaice, sonorizare, de protectie
contra socurilor electrice, priza de pdmant, PDA, amenajdri exterioare. Solutia de instalatii termice si de
ventilare prezinta schimbari, mai jos detaliem varianta aleasa:

INSTALATII TERMICE SI DE VENTILARE ,

Incaperile care necesita atat racire cat si incalzire vor fi prevazute cu unitati interioare de VRV, de mai
multe tipuri: unitati ductabile necarcasate de tavan fals cu disponibil mare de presiune in sala de
conferinte, sala mare de sedinte si living/sufragerie. In restul incaperilor, se monteaza unitati ductabile
necarcasate de tavan fals cu disponibil mediu de presiune. Acestea cat si recuperatoarele de caldura tip
VKM vor fi alimentate cu freon, pe un sistem de 2 tevi, tot de |a unitatile exterioare de VRV.

La pozitionarea VRV-urilor de parapet se va tine cont de configuratia ferestrelor si de mobilier. La
pozitionarea celor de tavan fals, se va asigura un spatiul necesar pentru montajul acestora, respectiv sub
grinzi.

Sistemul de incalzire si racire de tip VRV va avea si functia de VRT (Variabil refrigeration temperature)
adica temperatura variabila a agentului frigorific, pentru eficienta sezoniera marita.

Unitatile exterioare utilizate vor fi obligatoriu unitati cu functionare pana la -25 grade Celsius, de tipul
optimizate pentru incalzire (optimised for heating).

Unitatile exterioare vor avea capacitatea de a incalzi si pe timpul degivrarii, (incalzire continua) adica
unitatile exterioare vor intra pe rand in modul de degivrare, deoarece toate sistemele sunt din doua sau
trei module.

Fiecare unitate interioara va putea fi controlata si setata de la propria telecomanda. S-au prevazut
telecomenzi cu fir acestea fiind cu montaj pe perete. Unitatea exterioara are compresorul cu inverter
astfel incat puterea disponibila sa fie in permanenta corela cu puterea ceruta. Inverterul regleaza
continuu randamentul de racire si de incalzire pentru al corela cu temperatura dorita la interior. Unitatile
exterioare au functia de reglare automata a temperaturii de vaporizare a agentului frigorific astfel incat
eficienta sezoniera sa fie cat mai mare, ele fiind racire/incalzite cu aer.
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Racordarea unitatilor interioare la cele exterioare se va realiza prin intermediul unei retele de distributie
bitubulara de la unitatile exterioare pana la unitatile interioare. Ramificatiile se fac utilizand refneti
(ramificatii Y), izolate, special destinate aplicatiilor de acest gen. Reteaua este din tevi de cupru, de
dimensiuni cuprinse intre 6 si 54mm, cu rezistenta la minim 40 bar sau mai mare, conform mdmatnlor
funrizorului.

Unitatile interioare au fost alese in functie de necesarul de cald si de frig al fiecarei incaperi. Evacuarea
condensului de la unitatile interioare se va realiza din conducte de PP de canalizare si este tratata
separat in volumul de instalatii sanitare.

Unitatile interioare de tip VKM, recuperatoarele de caldura se vor racorda la instalatia VRV, de pe traseele
interioare.

Unitatile exterioare se vor amplasa in podul obiectivului. Vor fi pozate pe postamente hidroizolate
corespunzator si avand toate conditiile necesare pentru realizarea serviceului si intretinerea
echipamentelor. Acestea se vor ridica de la cota pardoselii cel putin 15 cm pentru evitarea depunerii
ghetii si realizarea fara probleme a degivrarii. Se va asigura arhitectural inlaturarea ghetii din spatiul
respectiv. De asemenea, evacuarea aerului de la unitatile exterioare de VRV se asigura prin tubulaturi pe
invelitoare.

Conductele de distributie se vor poza preponderent in tavanul fals, iar in pod aparent. Tevile pozate la
exterior fata de izolarea cu tub din saltea vor fi pritejate impotriva intemeperiilor, razelor UV, etc.
Completarea cu freon a instalatiei se va face cu R410a; conform indicatiilor furnizorului.

Utilizarea echipamentelor de ventilare/climatizare/incalzire este admisa numai daca acestea au marcaj
CE sau agrement tehnic, sau care au performante echivalente si sunt comercializate legal intr-un stat
Membru al Uniunii Europene, ori sunt fabricate legal intr-un stat EFTA, parte la codul privind Spatiul
Economic European.

d) probe tehnologice si teste.
Nu este cazul

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

Valoarea totald pentru realizarea obiectivului de investitii

32,999,699.11 RON +TVA
39,864,547.89 RON cu TVA

Din aceastd valoare C+M este:
19,976,634.50 RON +TVA

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 in vigoare;
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- finisaje exterioare cu duratd mare de viata: panouri si parasolare ceramice tip teracota, rezistente la
inghet, la razele UV si la socuri mecanice, si au 0 durata de viatd de aproximativ 40-60 ani, montate in
sistem ventilat (sistem care protejeaza structura peretelui si creste rezistenta acestuia la variatjile de
temperatura ce se vor produce intre mediul exterior si cel interior); elemente metalice (parasolare fixe,
spaleti si glafuri ferestre, copertind metalicd suspendata etc), vopsite in cdmp electrostatic

- optarea pentru un acoperis inierbat deoarece astfel se reduc costurile de incalzire si racire, iar prin
retentia apei pluviale, se reduc echipamentele si rezervoarele de gestionare a apei

- anvelopd termica etansa, continud

- tamplériilor termopan triplustrat, cu baghete calde, cu toc tdmplarie PVC cu 5 sau 6 camere sau similar
- montarea tamplariilor in planul termoizolatiei

- rezolvara detaliilor tehnice cu evitarea si/ sau reducerea puntilor termice

- finisajul pardoselllor interioare si a pavajelor exterioara oferd o aderenta sporita, potrivita pentru spatii
publice cu utilizare intensiva, inclusiv in conditii de umiditate

Proiectul va trebui s respecte cerintele temei de proiectare, studiile efectuate, prevederile arhitecturale,
constructive si tehnice prevazute in prezentul proiect faza SF, care vor fi detaliate in urmatoarele etape
de proiéctare, respectiv prevederile si recomandarile generale din legislatia in vigoare.

¢) indicatori financiari, socioeconomici, de impact, de rezultat/operare, stabiliti in functie de specificul si
tinta fiecarui obiectiv de investitii; ,
Acest capitol este detaliat in macheta financiard si in planul de dezvoltare a proiectului.

5.5. Prezentarea modului in care se asigura conformarea cu reglementarile specifice functiunii
preconizate din punctul de vedere al asigurarii tuturor cerintelor fundamentale aplicabile constructlel
conform gradului de detaliere al propunerilor tehnice

Propunerea functionala inglobeaza in primul rand birouri de dimensiuni diferite, cu capacitatea de 1-5
persoane (in functie de suprafata biroului), dispuse la parter, etaj | si etaj I, dintre care cateva birouri-
ateliere ce pot functiona si ca spatiu expozitional (avand acces direct spre exterior), la parter. Toate
acestea vor fi disponibile pentru inchiriere de cétre intreprinderi. :

In organizarea spatiala a parterului, in zona accesului principal, un spatiu multifunctional indeplineste
atat functia coworking.

Conexiunea intre cele dou etaje se face prin doud circulatii verticale pozitionate la capetele cladirii.
Scara vestic, dinspre accesul principal, are rolul de a deservi direct spatiile pentru birouri, iar scara
esticd, dinspre accesul secundar, deserveste sala de conferinte. Astfel, in cazul unor evenimente/
conferinte/ workshop-uri/ etc private care ar avea loc in sala de conferinte, acestea se pot desfasura fard
a deranja activitatilor celor care lucreaza in birouri.

Multifunctionalitatea se regaseste si la primul etaj prin organizarea sélii conferinte. Printr-un perete
amovibil, o parte din aceasta poate deveni sald de sedinte.
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Un concept de organizare a incubatorului este introducerea livingului/ sufragerie, fiind un spatiu care
incurajeaza dialogul intre profesionisti de specialitati diferite, networking informal si interactiuni de
calitate in timpul pauzelor. Sala de conferinte si living/ sufragerie au deschidere vizuala total catre
terasa verde care poate fi accesata din doud directii: din coridorul dinspre living/ sufragerie sau casa de
scard dinspre sala de conferinte.

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 contractate de stat, fonduri externe nerambursabile, alte surse legal constituite.

Acest capitol este detaliat in macheta financiard si in planul de dezvoltare a proiectului.

6. Urbanism, acorduri si avize conforme
6.1. Certificatul de urbanism emis in vederea obtinerii autorizatiei de construire
Certificat de Urbanism Nr. 332 din 21.07.2025 - Atasat documentatiei

6.2. Extras de carte funciara, cu exceptia cazurilor speciale, expres prevazute de lege
Teren identificat prin CF:24098 municipiul Sfantu Gheorghe.

6.3. Actul administrativ al autoritatii competente pentru protectia mediului, masuri de diminuare a
impactului, masuri de compensare, modalitatea de integrare a prevederilor acordului de mediu in
documentatia tehnico-economica

in grija beneficiarului final: Municipiul Sfantu Gheorghe

6.4.Avize conforme privind asigurarea utilitatilor
In grija beneficiarului final: Municipiul Sfantu Gheorghe

6.5. Studiu topografic, vizat de catre Oficiul de Cadastru si Publicitate Imobiliara

Elaborat de Terra Map S.R.L., prin Nagy Istvan, vizat de OCPI Covasna, prin isnpector Cristian — Mihai
Popescu, atasat documentatiei de actualizare a Studiului de Fezabilitate.

Planul topografic a imobilului a fost executat in sistem de proiectie Stereografic 1970.

Masurdtorile topografice au fost executate cu statia totald Geomax Zoom 90 si prisme optice; Ridicarea
detaliilor planimetrice s-a executat prin puncte radiate din 9 statii convenabil alese, materializate pe teren
prin picheti metalici.

Imobilul a fost mdsurat pe data de 29.10.2018.

Inventarul de coordonate, calculul suprafetelor este anexat documentatiei. Delimitarea imobilului s-a
realizat pe baza planurilor din arhiva B.C.P.I. Sfantu Gheorghe.

6.6. Avize, acorduri si studii specifice, dupa caz, in functie de specificul obiectivului de investitii si care
pot conditiona solutiile tehnice

Aviz alimentare cu apd si canalizare

Aviz alimentare cu energie electricd

Aviz telefonizare
Aviz salubritate
Aviz gaze naturale
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Aviz securitate la incendiu - Inspectoratul pentru Situatii de Urgenta “Mihai Viteazul" Jud Covasna

Aviz sdnatatea populatiei - Directia de sanatate publica judetul Covasna

Studiu geotehnic, studiu topografic

Studiu privind fezabilitatea din punct de vedere ethnic, economic si al mediului inconjurator a utilizarii
sistemelor alternative de inalta eficientd, de producere a energiei - conf. Legea 375/2005, Art. 10, alin. 1
Raport NZEB conform Mc001

Punctul de vedere / actul administrative al autoritatii competente pentru protectia mediului - A.P.M.
Covasna

7. Implementarea investitiei consultant senior ALBERTINI Mérta
7.1. Informatii despre entitatea responsabila cu implementarea investitiei
Beneficiar final investitie si responsabil pentru implementare proiect: Municipiul Sfantu Gheorghe

UAT Municipiul Sfantu Gheorghe are ca viziune satisfactia permanenta a cetatenilor municipiului, a
entitatilor existente pe teritoriul acestuia (persoane juridice si institutii publice), a angajatilor si
colaboratorilor, urmarind s& devina unul dintre liderii regionali si chiar la nivel national. Pledand pentru
excelenta in administratia publicd locald, UAT Sfantu Gheorghe isi propune sé devind un etalon al calitatii
de la nivelul Primariilor din Romania prin realizarea si mentinerea unui sistem de elitd in furnizarea
serviciilor catre beneficiari, astfel incat sa depaseascd asteptdrile acestora.

Misiunea UAT Municipiul Sfantu Gheorghe consta in oferirea serviciilor publice de calitate in domeniul
administratiei publice locale, prin permanenta disponibilitate in slujba nevoilor comunitétii locale pentru
satisfacerea acestora intr-o manierd legald, transparenta, echitabild, competenta si eficientd, ceea ce va
conduce la asigurarea prosperitatii locuitorilor Municipiului Sfantu Gheorghe.

Echipa de implementare a proiectului este alcatuitd din:
1. Manager de proiect

2. Asistent manager de proiect

3. Responsabil achizitii

4. Responsabil financiar

5. Responsabil tehnic

7.2. Strategia de implementare, cuprinzand: durata de implementare a obiectivului de investitii (in luni
calendaristice), durata de executie, graficul de implementare a investitiei, esalonarea investitiei pe ani,
resurse necesare . '

Pentru proiectul ,Construire cladire cu functie de servicii de incubator de afaceri in Municipiul Sfantu
Gheorghe” au fost previzionati 30 de luni de implementare, in cadrul careia: 5 luni pentru achizitii, 4 luni
pentru elaborarea Proiectului Tehnic, 19 luni pentru executia lucrarilor si 2 luni pentru dotarea
incubatorului si finalizarea proiectului. :

Esalonarea investitiei pe ani si resursele necesare sunt descrise pe larg in macheta financiard si in planul
de dezvoltare a proiectului: analiza financiara, inclusiv calcularea indicatorilor de performanta financiara,
in tabele care includ costurile de exploatarea (operare) asociate veniturlor din exploatare.

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

Incubatorul nou de afaceri Sfantu Gheorghe prin administratorul sau, va desfasura urmatoarele activitati:
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in faza initiald se deruleaz3 activitatile de promovare si atragere a potentialilor rezidenti. intocmirea
documentatiei tehnice privind procedura de selectie a potentialilor beneficiari ai prezentului
program. Intocmirea suportului de curs pentru instruirea unui numar de maxim 60 de
intreprinz&tori potentjali, in vederea selectdrii celor mai bune 22 de idei de afaceri

Planul de promovare a Incubatorului de afaceri din Sfantu Gheorghe cuprinde urmatoarele metode:

+ evenimente de afaceri sponsorizate (competitie de business-plan);

+ abordarea directd a grupelor de clustere;

* promovari cu asociatii de tineri; v

* prin acorduri de parteneriat cu Asociatii ale firmelor, Camera de comert, conferinte organizate,

+ Promovarea si cresterea vizibilitatii incubatorului constituie un aspect deosebit de important in
cadrul atragerii potentialilor antreprenori. Astfel pentru relizarea acestui obiectiv, vor fi
intreprinsd urmatoarele masuri strategice:

+ organizarea evenimentelor de tipul: conferinte, seminarii, mese rotunde in cadrul carora vor fi
invitati reprezentantii legali ai societétilor eligibile, identificate la nivelul segmentului de piatd
stabilit.

+ Organizarea acestor activitati se va realiza cu sprijinul entitatilor: Camera de Comert si Industrie
a judetului Covasna, Asociatia Intreprinderilor Mici si Mijlocii Covasna (ASIMCOV), Asociatiei
K.K.V, Clustere Regionale cu entitatea de management in Sfantu Gheorghe (Clusterul
Transylvania Textile & Fashion, Clusterul Regional Balneoturistic Transylvania, Clusterul de
Ambalare, Tipografie si Design, Clusterul IT Plus, Clusterul Prowood, Clusterul Green Energy,
Clusterul Agrofood), Asociatii in domeniul antreprenoriatului (Young Entrepreneurs Association
from Transylvania (YEAT), Junior Business Club), Asociatii de tineret (Asociatia Turul Madar),
FIT Digital Innovation Hub - Centru de Inovare digitald in Regiunea Centru.

+ De asemena, 0 activitate de promovare intensd a incubatorului se va realiza in mediul online, pe
pagina web a Primdriei Municipiului Sfantu Gheorghe respectiv pe paginile entitatilor partenere,
prin publicarea periodica a anunturilor privind stadiul de implementare al proiectului,
medodologia de selectie, serviice oferite, preum si avantajele solutiei de incubare in cadrul
dezvoltarii unei afaceri. De asemenea se are in vedere aderarea la Asociatia Incubatoare si
Centrelor de Afaceri in Romania AICAR.

« Altd mdsura strategicd de atragere a potentielilor rezidenti consta in identificarea realizarea
unui esantion la nivelul segmentului de piat3, realizarea analizelor de eligiblitate pentru fiecare
societate inclusd in acest esantion si transmiterea avantajelor pe care le-ar putea obtine ca
urmare a apeldrii la serviciile de incubare.

Planul de promovare a Incubatorului de afaceri din Sfantu Gheorghe cuprinde urmatoarele metode:
a. evenimente de afaceri sponsorizate (competitie de business-plan);
b. conferinte;
c. abordarea directd a grupelor de clustere;
d. promovdri cu asociatii de tineri;
e. promovari prin Camera de Comert;
f. promovdri prin sursele de mediatizare.

Trebuie sd mentiondm totusi, cd cea mai bund promovare a incubatorului vine de la ,producerea” unor
»absolventi de calitate’. Anume acest absolvent trebuie sa devina focarul mediatizarii i liderul
comunitatii prin ,istorii de succes”. Promovarea va avea succes dacad IMM-client este complet satisfacut
de serviciile prestate de incubator.
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De asemenea, consideram ca furnizarea de sprijin intensiv in perioada de preincubare antreprenorifor

‘potentiali este 0 metoda eficientd de promovare a Incubatorului. In primul rand, incubatorul are in acest

fel posibilitatea de a dezvolta un ansamblu de clienti potentiali indiferent de localizarea lor geografic. Ea
sporeste, de asemenea, implicarea incubatorului in relatia cu comunitatea locals.

Activittile de incubare vor fi realizate, de la bun Tnceput, de un personal care dispune de competente
adecvate si care poate oferi sprijin individual relevant clientilor si potentialilor viitori antreprenori.

Procesul de incubare pentru fiecare societate-client va incepe cu pregétirea unui program de incubare
detaliat si personalizat, luand in considerare faptul ¢ procesul de incubare este cel mai eficace atunci
cand-este adaptat la nevoile specifice ale antreprenorului.
in cadrul programelor personalizate de incubare, diversitatea si intensitatea spri JInU|UI oferlt depind de
diversi factori, care in principiu acestea variaza in functie de:
- etapa ciclului de viatd in care se afld societatea sprijinitd (de exemplu, etapa de infiintare sau
etapa de extindere),
- sectorul de piatd in care isi desfisoard activitatea (de exemplu, tehnologia informatiei i
comunicatiilor, biotehno- Iogie)
- forma acesteia [de exemplu, mtreprmderl nou- mfnntate {societdti start-up), societati spm off]

| Programele personalizate de incubare va descrie pentru fiecare intreprindere nou- mfuntata (start-up)

care este gazduitd intr-un incubator urmatoarele puncte esentiale in amgurarea men’;mern mtreprmderlfor
incubate;
- obiectivele de afaceri ale societatii- -client -
- gama de resurse {umane, matenal financiare) care ar urma sd sprume dezvoltarea societatii-
client , oy ‘
- gama de servicii vizate care ar urma s sprijine sooleta’;u-chent '
- - activitdile, inclusive costul activitatiior :
- evenimentele planificate
- actiunile planificate

7.4. Recomandari privind asigurarea capacitatii manageriale si institutionale
Trasaturile specifice echipei care asigurd administrarea incubatorului:

capacitate antreprenoriald si caracter inovativ,

capacitate de asumare a riscurilor si responsabilitate;
“perseverentd in atingerea obiectivelor;

calitdti de lider;

influentarea comportamentelor angajatilor pentru atingerea obiectivelor incubatorului cu ajutorul
instrumentelor de naturd psiho-sociald (motivare, lmpltcare in realizarea obiectivelor, generarea
satisfactiei etc.);

« abilitatea de a anticipa evolutiile mediului economic, politic si social si de a face fatd schimbirilor
‘care pot interveni;

« abilitatea de gestionare a conflictelor;

-+ abilitatea de a lucra in echipd, dar si de a relationa cu toate categoriile de stakeholderi (client; ai
incubatorului, finantatori, autorité{i, mass media etc.).
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Personalul angajat va avea competente conform posturilor pe care le vor ocupa, dar si:

¢ abilitati de lucru in echipa;

» de adaptare la nevoile si cerintele fiecaruia dintre clientii incubatorului;

e responsabilitate si perseverentd in indeplinirea sarcinilor care le-au fost atribuite etc.
Pe |&nga calificdrile managerilor si a personalului, important pentru performanta incubatorului este
raportul dintre numérul personalului incubatorului si numarul afacerilor incubate la un moment dat.
Angajarea unui personal corespunzator pentru incubator depinde de dimensiunea i resursele avute la
dispozitie.

8. Concluzii si recomandari

Se recomandd intocmirea documentatiilor necesare pentru faza DTAC si PT/ DE inainta de a contracta

echipa de constructori fiind necesara datorita complexitatii detaliilor de executie, care trebuie elaborate
cu precizie inainte de punerea in operd pentru a nu afecta in mod negativ atét rezultatul energetic, cét si
cel vizual.
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