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MEMORIU JUSTIFICATIV PRIVIND PRINCIPALII
INDICATORI TEHNICO-ECONOMICI AI INVESTITIEI
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EXTINDERE IMOBIL STR.
FABRICII NR. 41.
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Descrierea amplasamentului, situatia existenta

Obiectivul general al proiectului propus se inscrie in contextul general al reabilitarilor
structurale. Scopul centrului refunctionalizat este de a crea spatii corespunzdatoare unui centru de
Ingrijire si asistentd pentru persoane adulte cu dizabilititi. Centrul de ingrijire si asistenti pentru
persoane adulte cu dizabilitati este serviciul social de tip rezidential care cuprinde un ansamblu de
activitdfi realizate pentru a raspunde nevoilor individuale specifice ale persoanelor adulte cu
dizabilitati. in vederea mentinerii/dezvoltarii potentialului personal.

Amplasamentul se afla in intravilanul Municipiului Sfantu Gheorghe. str. Fabricii. nr. 41,
judetul Covasna, CF 28448 si CF 25701 si este in proprietatea Municipiului Sfantu Gheorghe.,

Pe terenul cu CF 25701 (1198 m?) exista un atelier de caramida (230 m?) care nu face obiectul
prezentei documentatii.

Ansamblul de pe terenul cu CF 28448 este format din 2 corpuri de cladire alipite.
Corpul 1 este o cladire parter + etaj, construit aproximativ intre anii 1930-1940.

Corpul 2 (in forma de L) este alcatuit tot din parter + etaj. anul estimat al constructiei fiind
1968-1970.

Cladirile sunt utilizate ca ateliere de manufacturi si spatii de birouri pentru Fundatia Crestina
Diaconia.

Reglemetarile urbanistice aplicabile zonei sunt conform Documentatiei de urbanism nr 6/1995
faza PUG/PUZ/PUD. aprobatd prin Hotararea Consiliului Judetean/Local Sfantu Gheorghe nr.
367/29.11.2018.:

Regimul juridic: Imobilul studiat in cadrul prezentei documentatii se afla in proprietatea
Municipiului Sfantu Gheorghe, situat intravilan.

Nr. CF. 25701, 28448.
Nr. Top. 1869, CAD: 28448, 28448-C1. 28448-C2

Regimul economic: Zona rezidentiala, institutii publice si servicii; folosinta actuala teren curti
constructii, cladiri administrative; zona de impozitare fiscald ,.D™ — conform HCL 350/28.11.2019.

Regimul tehnic: subzona conform PUG — UTR 5. POT 40%. CUT 1.2
Categoria de importanta .,C” — constructie de importantd normala (conform HG 766/97)
Clasa de importanta III - constructie de importantd normala (conform P100-3/2019)
Indicatori urbanistici — existent:

POT 40.06 %
CUT 0.61
Suprafata construita la sol: Corpul 1 (28448-C1)- 149 m?
Corpul 2 (28448-C2) - 292 m?

Suprafata construita desfasurata: Corpul 1 (28448-C1) - 298 m?
Corpul 2 (28448-C2) - 584 m?

Alti parametri, in functie de specificul si natura constructiei existente:



Corpul 1 (28448-C1)

Dimensiuni cladire: Lungime 21.65m
Latime 6.58 m

Regim de inaltime: P+E

Hmax cornisa (streasind): 6.13m

Hmax coama: 7.44 m

Hniv parter: 2,68 m

Hniv etaj: 231

Corpul 2 (28448-C2)

Dimensiuni cladire: Lungime 2351 m/920m
Latime 1749 m/8.28 m

Regim de indltime: P+E

Hmax cornisa (streasind); 6.91 m

Hmax coama: 7,75 m

Hniv parter: 3.03m

Hniv etaj: 348 m

Suprafata teren: 924 m*+ 1198 m?>=2.122 m?

Se mentioneaza faptul ¢a pe amplasament se regsesc si constructii provizorii, care nu au fost
inscrise in cartea funciard a imobilului (CF 28448). dar apar in Lista de inventar al bunurilor care
apartin domeniului public al Mun. St. Gheorghe.

Garaje 119.53 m

Magazie + post trafo 7131 m’

Garajele vor fi demolate partial odata cu lucrarile de demolarea ale Corpului 1.
CONSTRUCTII NEINSCRISE IN CARTEA FUNCIARA:

o5 - ' . . » ~ . g 4 g
Suprafete ocupate de anexe construite, neinscrise in cartea funciara: 190.84 m-

Accesul in incinta amplasamentului se realizeaza prin latura de sud a terenului, din str. Fabricii.
Vecinatati:

- Nord-Vest: Adam Lajos
- Sud-Vest: strada Fabricii
- Sud-Est: Gyone Andras
- Nord-Est; IE 28449

Pe teren exista retele edilitare si anume:

- retea de apa:

- retea de canalizare menajerd din tuburi de beton;

- retea de gaz metan;

- retea de energie electrica:

- refele de telecomunicatii montate pe stalpii S.C. ELECTRICA S.A
Se mentioneazd ca antreprenorul se poate racorda la retelele existente pentru executarea lucrarilor de
organizare de santier.

Accesul citre obiectivul de investitie se realizeaza din str. Fabricii.
Caracteristici tehnice si parametri specifici obiectivului de investitii
Categoria de importanta ..C™ — constructie de importanta normala (conform HG 766/97)

Clasa de importanta I11 - constructie de importantd normala (conform P100-3/2019)



Grad de rezistenta la foe I (conform Normativul P118-99)

Indicatori urbanistici — propus: POT 38.76 %

CUT 0.88
Suprafata construita la sol: 521,19 m*+ 71,31 m? + 230 m* =822.5m?
Suprafata construita desfasurata: 1563.57 m*+ 71.31 m*+ 230 m* = 1.864.88 m?

Alti parametri, in functie de specificul si natura constructiei propuse:

Corpul 1+ Corpul 2 (28448-C1+C2)

Dimensiuni cladire: Lungime 40.05 m
[Latime 22.59 m
Regim de indltime: P+2E
Hmax cornisa (streasini): 0.74 m
Hmax coamai: 1242 m
Hniv parter: 3.03m
Hniv etaj 1: 3.48 m
Hniv etaj 2: 2.70m
Suprafata teren: 924 m’>+ 1198 m?>=2.122m"

Dupa realizarea investitiel se preconizeaza o imbunatatire a cresterii eficientei energetice si
reducerea emisiilor de COa. Prin realizarea lucrarilor proiectate nu se aduc schimbari majore zonei
actuale ci se realizeaza doar o crestere a factorilor de confort si siguranta a constructiilor prin aducerea
constructiei la o stare normala de exploatare.

Lucrarile de investitii propuse la imobilul situat in municipiul Sfantu Gheorghe, Str, Fabricii Nr. 41.
jud. Covasna. CF. 25701, 28448. vor respecta implementarea principiului de “A nu prejudicia in mod
semnificativ” (DNSH-Do No Significant Harm).

Capacitatea de cazare a Centrului este de 20 de persoane grupate in camere si apartamente dispuse la
etaj I si etaj II.. insumand 7 apartamente tip studio. 1 apartament 2 doua camere si o camera
independenta.

Descrierea functionala:

Centrul dispune de toate dependintele necesare functionarii in conditii optime. Functiunile principale
sunt urmdtoarele: bucatarie cu sala de mese pentru 40-62 persoane. 3 sili de curs, sala destinat terapiei
ocupationale. Incinta este amenajata sub forma unui gradini cu alei si zone de relaxare.

Numarul angajatilor va fi intre 10-15 de persoane.

Activitatile de ingrijire si asistenta care se vor desfisura in cadrul Centrului:

I, Cazarea persoanelor cu dizabilitati - Etaj 1. Etaj 11
2. Prepararea si servirea hranei - Parter
3. Terapie ocupationala - Parter
4. Activitati social — culturale si educative - Parter. Etaj

In cadrul activitatii de gazduire se asigura:

- cazarea, hrana, cazarmamentul si conditiile igienico — sanitare corespunzitoare persoanelor cu
dizabilitati. precum si intretinerea si folosirea eficientd a bazei materiale si bunurilor din
dotare:



- spatil igienico-sanitare suficiente. accesibile. functionale, sigure. confortabile:

- spatii suficiente pentru utilizare in comun de catre beneficiari (camere in care se pot desfaura
activitati sociale. recreativ-culturale. spatii in care beneficiarii isi pot primi vizitatorii: spatii
pentru activitati de socializare: spatii pentru activitati de terapie ocupationald; spatii in care se
serveste masa: spatii in aer liber):

- buna intretinere si folosire a mobilierului. cazarmamentului si echipamentului existent in

dotare.

Etaj |

Apartament Studio 1 33.94 m? 2 persoane
Apartament Studio 2 34 m? 2 persoane
Apartament Studio 3 43.43 m? 2 persoane
Camera 28.21 m? 2 persoane
Etaj 11

Apartament Studio | 33.94 m? 2 persoanc
Apartament Studio 2 34 m? 2 persoane
Apartament Studio 3 4343 m? 2 persoane
Apartament Studio 4 40,01 m? 2 persoane
Apartament cu 2 camere 84.85 m? 4 persoane

In cadrul activitatii de preparare si servire a hranei se asigura:

- stabilirea meniurilor si a listei zilnice de alimente, primirea produselor de la magazie si
verificarea cantitativa si calitativi a acestora;

- pregatirea si servirea la timp si in conditii corespunzatoare a meselor;

- pastrarea probelor alimentare pentru control:

- spalarea si dezinfectarea vaselor si a tacamurilor utilizate cit si curdtenia incaperilor destinate

blocului alimentar si silii de mese.

Servicil de preparare si servire a mesei: prepararca hranei se realizeaza in bucataria centrului. blocul
alimentar dispunand si de spatii pentru pastrarea alimentelor., iar servirea mesei se realizeazi in sala
de mese. Alimentatia zilnica a beneficiarilor asigurata de Centru contine 3 mese/zi: micul dejun, masa
de pranz si cina.
In bucatdrie vor lucra 4 angajati, capacitatea in sala de mese este intre 40-62 de locuri. Angajatii isi
pot schimba hainele in vestiar si au posibilitatea de a face dus in grupul sanitar langa bucatarie.
Asistatii cazati In apartamente dotate cu plite electrice incorporabile au posibilitatea de a prepara si
consuma hrana in apartamente.

In cadrul activitatii de terapie ocupationala se asigura:
- o sala special dotata pentru accasta activitate

- organizarea activititii de terapie. programul si conditiile de functionare ale acestora in raport
de posibilitatile asistatilor:



- intocmirea si tinerea la zi a evidentelor privind activitatea prestata de asistati:

- evaluare initiala a fecarui beneficiar: evaluarca tine cont de programul individual de

reabilitare, readaptare si reintegrare socio-profesionala:

- eclaborarea. pentru fiecare beneficiar, a unui planul individualizat de servicii:

- dezvoltarea planului individualizat de servicii in programe de interventie specifica si intr-un

plan individualizat de iesire a beneficiarului din centru;

Conditii minime vor fi asigurate in conformitate cu standardele minime de calitate.

In cadrul activititii de activitati social — culturale si educative se asigura:

- amenajarea de spatit destinate activitatilor culturale, dotate cu radio, televizor, aparate de

proiectie. carti, ziare $i reviste. jocuri distractive, etc.

- organizarea de activitati cultural - educative si de socializare:

- organizarea de convorbiri cu asistatii privind disciplina in Centru.

Consum necesar incilzire

Rezistenta termica corectata medie pe toata anvelopa cladirii:
Temperatura interioara rezultantd medie a spatiului incalzit:
Durata sezonului de incélzire:

Necesarul de caldura pentru incalzire:

Consumul anual de energie pentru incalzire la nivelul sursei:

Consumul anual specific de energie pentru incalzire la nivelul sursei:

Consum necesar de apa calda

Numdr de persoane
Necesar specific zilnic de apa calda de consum:

Temperatura de utilizare a apei calde

Temperatura de preparare a apei calde
Consumul anual de caldurd pentru apa calda menajera
Consumul anual specific de caldura pentru apa calda

Consum energie electrica

Durata anuala de utilizare a iluminatului artificial
Consumul anual de energie pentru iluminat
Consumul anual specific de energie pentru iluminat

Rezultate finale

Consum anual de energie
Consum specific anual de energie
Indice de emisii echivalent CO»

Consumuri cladire propusai - reabilitata

R’ =0.445 [m2K/W]
Ti=15.73 °C

216 zile

183 108.65 kWh/an
47 8642.41 kWh/an
691.45 kWh/m?an

20

a=8 l/om*zi — necesar numai
pentru spalat pe mdini si
curdtenie personala

35°C - necesar numai pentru
spalat pe mdini si curdtenie
personala

45°C

6 872.60 KWh/an

9.93 kWh/an/m?

2 250 h/an
18 325.96 kWh/an
26.47 kWh/an/m?

Q total an = 503 840.97 kWh/an
q total an = 727.85 kWh/m?*an
I emisii COz/an = 65.05 KgCO2/ m?/an



Qincalzire QJ ace Q) ilum:nat ] Q venliliune

Cladirea reala | 47864241 (572 6l 18325.96 |

Soluta | 43115408 6872 60 1832596 |

Solutia 2 | 4es926.84 887260 18325 96 ]

Solutia 3 | 19722006 6872 60 18325 96 ]
| Soluta 4 397252 77 6872.60 1832596

Soluta 5 181782 28 6766.16 10670 33

Solutiu 6 478647 31 3916.54 1812596
| Solutia 7 ) 478647 31 6872 60 14571 56 |

Solutia & [ 47864731 | 687260 | 1832596 443983

Pachet | 185778.72 6872 60 18325 .96

Pachet 2 72789.56  BTS3RT 1067033 B

Pachet 1 7278956 | 391654 6917 94 4440

Rezultate finale

Consum anual de energie
Consum specific anual de energie
Indice de emisii echivalent CO;

Q total an din surse neregenerabile = 88 073.87 k Wh/an
q specific din surse neregenerabile = 127.23 kWh/m?/an
I emisii CO2/an = 26.85 KgCO2/ m*an
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REDUCEREA CONSUMULUI ANUAL DE ENERGIE PRIMARA

Purnmetrii L reala Pachetul 3 | Cladire extinsa
L. Energetici .
Rezistenta medie s anvelopel - R’ (mk/w) 0432 | 2877
Coseficiantul global de izolare tarmica: G
| (wimk) . 1441 0.149
Qincalzirs | d7es424y 57067 12
| gincaizire neregenerabil 69145 4905
| Qacc 1 6872 60 | B449 36
| gacc netegenerabl o ] 993 726
| Qacc panouri solare ) 28ad B9
| gacc regenerabil 248
Wilurinat 18325 96 621121
gitumina: | _Zﬁi'-’_.i_ = SM
| Qace panour fatovoliaice . | wmw] 588467 |
J!Em‘;gww‘ S N 5421 507
| Quentiatie ——— 4449 83 5150.04
queniilatio 641 ¥ I
Qchm - 00d | 0.00
I e . D] 000
nergia primara din surse neregener B
L!‘.!!rgl" i"_i_.____-__. ok _ T | 1291000 12330046
indice de emise achivelent COZ 1 E— ]
com (kg 236 | 268% 141
QTotal Neregeneratyl ) 50384097 i KRO75.87 TIRT1.74
deuc_area procentuald a consumului otal de ‘ |
anergie finald, comparativ cu situala anterioard B3%. &5%
implementani prolectdui [%]
Reducerea procentuald a consumuiui tolal de
energie primara finald, comparaty cu stuajia 4% 56%
anterioard smpiemantan proeciului %) o |
Reducarea procentual a indicelui de amisi |
echivalent CO2 comparativ cu stuapa | 0% %
antencard implementart prosctulul [%]

Costurile estimative ale investitiei se regasesc in Devizul general anexat prezentei

documentatii.

Data:
24. 04. 2025.

(numele. functia i semndétura p

Proiectant.

Arh. Ordog

L.S.



DEVIZ GENERAL

al obiectivului de investitii:

REFUNCTIONALIZARE $I EXTINDERE IMOBIL STR. FABRICII NR. 41 DIN MUN. SFANTU
GHEORGHE, JUDETUL COVASNA

Valoarea 5 Valoarea
Nr. (fara TVA) TVA 19% (cu TVA)
crt. Denumirea capitolelor si subcapitolelor de cheltuieli lei lei
1 2 3 4 5
CAPITOLUL 1: Cheltuieli pentru obtinerea si amenajarea terenului
1.1 |Obtinerea terenului 0.00 0.00 0.00
1.2 |Amenajarea terenulul 0.00 0.00] 670*
Amenajari pentru protectia mediului si aducerea la starea
1.3 Jinitiala 0.00 0.00 0.00
1.4 [Cheltuieli pentru relocarea/protectia utilitatilor 0.00 000  0.00|
TOTAL CAPITOL 1 0.00 0.00 0.00]
CAPITOLUL 2: Cheltuieli pentru asigurarea utilitatilor
necesare obiectivului 12,850.60 2,441.61 15,292.21|
TOTAL CAPITOL 2 12,850.60 2,441.61 15,292.21
CAPITOLUL 3: Cheltuiei pentru proiectare si asistenta tehnica
3.1 |Studii 48,000.00 9,120.00 57,120.00
3.1.1.[ Studii de teren 0.00 o.oof 0.00
3.1.2.[Raport privind impactul asupra mediului 0.00 0.00 0.00
3.1.3.| Alte studii specifice 48,000.00]  9,120.00/  57,120.00
3.1.3.1 Elaborare doc. pentru obtinerea avizului de Securitate la Incendiu 40,000.00 7,600.00 47,600.00
513| Studiude coexistenta pentru stabiliea de compatibilitate a obiectivuli cu o
* reteaua electrica 8,000.00 1,520.00 9,520.00
Documentatii suport si cheltuieli pentru obtinerea de avize,
3.2 |acorduri si autorizatii 4,350.00 826.50 5,176.50
3.2.1| TAXE AVIZ AGENTIA PENTRU PROTECTIA MEDIULUI 4,350.00 826.50 5,176.50
3.3 |Expertizare tehnica 1,000.00 190.00 1,1§0.00
Certificarea performantei energetice si auditul energetic al
3.4 |cladirilor 25,000.00 4,750.00 29,750.00
3.5 [Proiectare 185,650.00 35,273.50 220,923.50
3.5.1| Tema de proiectare 1,000.00 190.00 1,190.00
3.5.2| Studiu de prefezabilitate 000 000 0.00
Studiu de fezabilitate/documentatie de avizare a lucrarilor de interventii si
3.5.3.|deviz general 18,350.00 3,486.50 21,836.50
Documentatiile tehnice necesare in vederea obtinerii
3.5.4.)avizelor/acordurilor/autorizatiilor 46,300.00 8,797.00 55,097.00
3.5.5.|Verificare tehnica de calitate a proiectului tehnic si a detaliilor de executie 20,000.00 3,800.00 23,800.00
3.5.6.|Proiect tehnic si detalii de executie 100,000.00 19,000.00 1197006706
3.6 |Organizarea procedurilor de achizitie 000  o0o00| 0.00
3.7 |Consultanta 0.00 0.00 0.00
3.7.1. [Managementul de proiect pentru investitii 0.00 0.00 0.00
3.7.2. |Auditul financiar 0.00] 0.00 0.00
3.8 |Asistenta tehnica 116,753.13|  22,183.09|  138,936.22
3.8.1. |3.8.1. Asistenta tehnica din partea proiectantului 27,000.00 5,130.00 32,130.00




15,149.92]

3.8.1.1. pe perioada de executie a lucrarilor 2,878.48 N 771"57,6278.407
pentru participarea proiectantului la fazele incluse in programul de I
3.8.1.2. control al lucrarilor de executie, avizat de catre |.S.C. 11,850.08 2,251.52 14,101.60
3.8.2. [Dirigintie de santier 79,753.13 15,153.09 94,906.22
Coordonator in materie de securitate si sanétate potrivit
prevederilor Hotdrarii Guvernului nr. 300/2006 cu
3.8.3. |modificarile si completarile ulterioare. 10,000.00 1,900.00 11,900.00
TOTAL CAPITOL 3 380,753.13 72,343.09 453,096.22
CAPITOLUL 4: Cheltuieli privind investitia de baza
4.1 |Constructii si instalatii 7,783,541.75| 1,478,872.93| 9,262,414.68
4.2 |Montaj utilaje, echipamente tehnologice si functionale 0.00f 0.00 0.00
Utilaje, echipamente tehnologice si functionale care
4.3 |necesita montaj 253,867.73 48,234.87 302,102.60
Utilaje, echipamente tehnologice si functionale care nu
4.4 |necesita montaj si echipamente de transport 0.00 0.00 0.00
4.5 |Dotari 0.00 0.00 0.00
4.6 |Active necorporale 0.00 0.00 0.00
TOTAL CAPITOL 4 8,037,409.48| 1,527,107.80| 9,564,517.28
CAPITOLUL 5: Alte cheltuieli
5.1 |Organizare de santier 155,670.84 29,577.46 185,248.29
5.1.1Lucrari de constructii si instalatii aferente organizarii de santier 116,7563.13 22,183.09 138,936.22
5.1.2|Cheltuieli conexe organizarii santierului 38,917.71 7,394.36 46,312.07
5.2 |Comisioane, cote, taxe, costul creditului 97,766.96 18,575.72 116,342.68
5.2.1
5.2.1. Comisioanele si dobanzile aferente creditului bancii finantatoare 0.00 0.00 0.00
522
Cota aferenta ISC pentru controlul calitatii lucrarilor de constructii (0.5%) 38,917.71 0.00 38,917.71
5.2.3|Cota aferenta ISC pentru controlul statului in amenajarea teritoriului, N
urbanism si pentru autorizarea lucrarilor de constructii (0.1%) 7,783.54 0.00 7,783.54
5241 Cota aferenta Casei Sociale a Constructorilor -CSC (0.5%) 38,917.71 0.00 38,917.71
525
Taxe pentru acorduri, avize conforme si autorizatia de construire/desfiintare 12,148.00 0.00 12,148.00
5.3 |Cheltuieli diverse si neprevazute 1,691,883.27| 321,457.82| 2,013,341.09
5.3.1| 20% din 1.2, 1.3, 1.4, 2, 3.5, 3.8, 4, ale devizului general (20% din 1.2.1, 1,691,883.27 o
1.3.1.,1.4,2,35.1,35.2,353,3.54,355,356,3.8.1,382,4.1,4.2,
43,4.4,45,46,51.1)
5.4 |Cheltuieli pentru informare si publicitate 10,000.00 1,900.00 11,900.00
TOTAL CAPITOL 5 1,955,321.06( 371,511.00 2,326,832.06
CAPITOLUL 6: Cheltuieli pentru probe tehnologice si teste
6.1 |Pregatirea personalului de exploatare 0.00 0.00 0.00
6.2 |Probe tehnologice si teste 0.00 0.00 v 0.00
TOTAL CAPITOL 6 0.00 0.00 0.00
CAPITOLUL 7: Cheltuieli aferente marjei de buget si pentru constituirea rezervei de implementare pentru
ajustarea de pret
Cheltuieli aferente marjei de buget 25% din
7.1 [(1.241.3+1.4+2+3.1+3.2+3.3+3.5+3.7+3.8+4+5.1.1) 2,130,691.58| 404,831.40| 2,535,522.98
Cheltuieli pentru constituirea rezervei de implementare
7.2 |pentru ajustarea de pret 1,820,023.46| 345,804.46| 2,165,827.92
TOTAL CAPITOL 7 3,950,715.04| 750,635.86| 4,701,350.90
TOTAL GENERAL 14,337,049.31| 2,724,039.37| 17,061,088.68
dincare C+M (1.2 +13+1.4+2+4.1+42+5.1.1) 7,913,145.48| 1,503,497.64| 9,416,643.12
Data: 30.05.2024 Intocmit:
SC CONSTRUCTII ORDOG SRL
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