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STUDIU FEZABILITATE 

«CRESA» 

1. Informatii generale privind obiectul de investitii: 

 

1.1.  Denumirea obiectivului de investitii: 

Studiu de Fezabilitate pentru « Cresa »,  
proiect in cadrul proiectului complex 
Plan Urbanistic Zonal si Studiu de Fezabilitate pentru ”Dezvoltare infrastructura 

educationala (Hub educational) si de sanatate (unitate de sanatate-centru de excelenta 
pentru protonoterapie, dezvoltare infrastructura sportiva (bazin de inot, baza sportiva) si 
padure-parc in cadrul cartierului Borhanci” 

 
1.2.  Amplasamentul proiectului  

   STR. BORHANCIULUI, NR. FN., LOT. NR. 2, MUN. CLUJ-NAPOCA, JUD. CLUJ 

1.3. Ordonator principal de credite/investitor: 

MUNICIPIUL CLUJ-NAPOCA, Calea Motilor nr. 3, Cluj-Napoca, 400001  

Telefon: 0264 / 596 030  

Email: investitii@primariaclujnapoca.ro 

1.4. Ordonator de credite (secundar/tertiar): 

Nu este cazul. 

1.5.  Beneficiarul investitiei: 

  MUNICIPIUL CLUJ-NAPOCA, Calea Motilor nr. 3, Cluj-Napoca, 400001 

  Telefon: 0264 / 596 030  

   Email: investitii@primariaclujnapoca.ro 

1.6.  Elaboratorul studiului de fezabilitate: 

Proiectant general: asocierea: Daedalus Proiect SRL, Universitatea de Arhitectura si 
Urbanismă”IonăMincu”ă(CentrulădeăCercetare,ăProiectare,ăExpertizaăsiăConsultingă– 
C.C.P.E.C) si Patrulius si Asociatii SRL  

Proiectant de specialitate arhitectura: Patrulius si Asociatii SRL 
Adresa: Str. Atena nr. 7A, sector 1, Bucuresti 
Telefon: 021 311 78 98 
Email: office@patrulius.ro 

mailto:investitii@primariaclujnapoca.ro
mailto:office@patrulius.ro
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2. Situatia existenta si necesitatea realizarii obiectivului/proiectului de investitii 

Terenul propus spre studiu face parte din cartierul Borhanci; cartier situat in sud-estul 
intravilanului municipiului Cluj-Napoca. Pe fondul reparcelarii din ultimii ani a terenurilor 
agricole, zona studiata a prezentat o dezvoltare imobiliara semnificativa, dar dezechilibrata 
in ceea ce priveste infrastructura educationala publica si elementele urbane de integrare. 

Proiectuluiăcomplexă”Dezvoltareăinfrastructuraăeducationalaă(Hubăeducational)ăsiădeă
sanatate (unitate de sanatate-centru de excelenta pentru protonoterapie, dezvoltare 
infrastructura sportiva (bazin de inot, baza sportiva) si padure-parc in cadrul cartierului 
Borhanci”ăesteăcompusădinăpropuneriăarhitecturaleăceăcontureazaăunăansambluăunitarălaă
nivelul intregului sit, un ansamblu coerent din punct de vedere al infrastructurii si a solutiilor 
tehnice alese. Prin urmare orice modificare asupra vreunui proiect din cadrul proiectului 
complex, realizata ulterior studiilor de fezabilitate, trebuie notificata si poate aduce 
modificari asupra intregului ansamblu. 

 
Prin tema-program se urmareste elaborarea unor studii de fezabilitate care au ca 

scop propunerea in cartierul Borhanci a unei serii de dotari publice menite sa deserveasca 
intreaga zona: functiuni de educatie, sanatate, sport, spatii verzi; toate acestea completate 
si de dezvoltarea infrastructurii de circulatie. 

Propunerea va include elaborarea unui PUZ, amenajarea unui hub educational 
(cresa, gradinita, scoala primara si generala si liceu), a unui bazin de inot, a unei baze 
sportive si a unor zone verzi, de diverse tipuri ce alcatuiesc o padure-parc, conturate in 
baza unor concepte arhitecturale contemporane ce raspund cerintelor si nevoilor locuitorilor 
din cartierul Borhanci si nu numai. Unitatea de sanatate este integrata in proiect in faza 
PUZ, dar conform deciziei Municipiului Cluj-Napoca nu este detaliata la faza SF si va fi 
studiata intr-o etapa ulterioara.  

 
2.1. Concluziile studiului de prefezabilitate (in cazul in care a fost elaborat in 

prealabil) 

Nu s-a elaborat anterior un studiu de prefezabilitate. 

2.2. Prezentarea contextului: politici, strategii, legislatie, acorduri relevante, 

structuri institutionale si financiare 

Context general: 

Judetul Cluj este unul din cele 42 judete ale tarii, fiind localizat in vestul Romaniei. 
Municipiul Cluj-Napoca este municipiul de resedinta al judetului Cluj dar si cel mai mare 
centru urban din judet (populatia municipiului reprezinta aprox. 45% din numarul total de 
locuitori ai judetului). Municipiul Cluj-Napoca este un important centru urban la nivel 
judetean, regional si national care contribuie la dezvoltarea echilibarata a Regiunii Nord-
Vest prin rolul sau de pol de dezvoltare. Atractivitatea municipiului a pornit de la 
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valorificarea unor puncte de interes precum: elementul natural raul Somes, fondul construit 
istoric sau dezvoltarea orasului Cluj ca pol universitar de prestigiu.  

Pentru o dezvoltare echilibrata a teritoriului national si regional, pornind de la nevoia 
conturarii unor teritorii ce polarizeaza populatia si activitatile economice intr-o structura 
coeziva, a luat nastere Zona Metropolitana Cluj, insumand o populatie de 445.600 cf. 
Strategia integrata de dezvoltare urbana 2021-2030. Ca marime demografica aceasta este 
cea mai mare din Regiunea Nord-Vest. 

Accesibilitate si mobilitate: 

Din punct de vedere al mobilitatii, municipiul Cluj-Napoca este conectat la marile 
orase din tara dar si la cele de peste granite prin principalele coridoare de transport rutier, 
feroviar si aerian. 

Municipiul Cluj-Napoca este legat, prin zeci de zboruri directe, cu Bucurestiul si 
respectiv cu cele mai importante hub-uri aeriene din Europa si din Orientul Apropiat. Astfel, 
in ultimii ani, AeroportulăInternatională“AvramăIancu”ăCluj-Napoca a devenit, detasat, al 
doilea cel mai mare aeroport din tara, dupa cel din Otopeni.  

De asemenea, traversarea Zonei Metropolitane Cluj de catre una dintre cele mai 
importante magistrale feroviare ale tarii, magistrala 300, care leaga Gara de Nord 
(Bucuresti) de Oradea si se prelungeste pana in Gara Budapesta Keleti (Ungaria), ofera 
posibilitatea de cooperare internationala. Astfel, in prezent, din Cluj-Napoca exista legaturi 
feroviare zilnice directe cu Budapesta si Viena.  

Zona Metropolitana Cluj este conectata la retelele majore de transport nationale si 
internationale datorita retelei de drumuri europene care face legatura intre municipiul Cluj-
Napoca si celelalte localitati cu rang similar. Astfel, ZMC este traversata de drumul 
european E60 (Constanta - Bucuresti – Oradea – Budapesta – Brest), drumul european 
E81 care leaga Ucraina de Romania (Muncaci – Halmeu – Cluj-Napoca – Bucuresti – 
Constanta) si drumul european E576 (Cluj-Napoca – Suceava). De altfel, teritoriul ZMC este 
traversatăşiădeăoăparteădinăautostradaăA3,ărespectivădrumurileănationaleăDNă1,ăDNă1Că(Eă
576), DN 1F (E81), DN 1J, DN 1N, DN 16, VAC, VOCNE si VTCJ. 
 De asemenea, Centura metropolitana Cluj, ce face parte din proiectul privind 
modernizarea / dezvoltarea retelei rutiere, contribuie la imbunatatirea competitivitatii 
economice a Romaniei prin constructia de variante de ocolire care implica o conexiune 
adecvata la reteaua TEN-Tăsauăcrestereaăaccesibilită܊iiăregionale.ăAcestălucru asigura 
dezvoltarea infrastructurii de transport care faciliteaza integrarea economica in UE, 
contribuind astfel la dezvoltarea pietei interne cu scopul de a crea conditiile pentru cresterea 
volumului investitiilor, promovarea transportului durabil a coeziunii in reteaua de drumuri 
europene. 

La nivel local, Cluj-Napoca beneficiaza de un sistem extins si performant de transport 
public, care acopera de mai multi ani inclusiv primul inel de localitati din Zona Metropolitana 
Cluj, totalizand 60 de linii in municipiu si 26 catre comunele din jur. 
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Strategii de dezvoltare: 

Strategia pentru perioada 2021-2030 pune in centrul sau cei trei factori strategici 

de dezvoltare ai Clujului, asa cum au fost acestia definiti in strategia municipiului pentru 
perioada 2014-2020 (universitatea, inovatia, participarea), doua concepte-cheie (calitatea 
vietii si implicarea structurala a grupurilor de experti din comunitate), respectiv 
dimensiunile strategice din documentul indicat (oameni si comunitate; orasul inovativ, 
creativ, competitiv; dezvoltarea urbana si planificarea spatiala; orasul verde; buna 
guvernare; cultura si identitatea locala; orasul sanatos si  orasul sigur). In acest fel, se 
asigura o continuitate dezirabila si pe termen lung a liniilor directoare ale dezvoltarii, care au 
fost deja validate in cadrul unui larg proces participativ si sunt inca de actualitate. 

Strategia Integrata de Dezvoltare Urbana (SIDU) 2021-2027 reuneste, sub umbrela 
unei viziuni comune de dezvoltare, prioritatile de interventie pentru urmatoarea perioada din 
toate domeniile, de la mobilitate, regenerare urbana, digitalizare, educatie, sanatate sau 
incluziune, pana la guvernanta locala si metropolitana. SIDU Cluj-Napoca 2021-2027 
aduce, in plus fata de liniile directoare preluate din strategia municipala pentru perioada 
2014-2020 mentionate mai sus, urmatoarele concepte-cheie: 

• Coordonarea  
• Abordarea metropolitana si regionala  
• ”OrasulăMagnet”ăintr-o competitie  

SIDU (2021-2027) descrie urmatoarea viziune pentru municipiul Cluj-Napoca si zona 
metropolitana a acestuia:  

La orizontul anului 2050, municipiul Cluj-Napoca, inclusiv zona sa metropolitana, va fi 

zona urbana cu cea mai ridicata calitate a vietii dintre orasele secundare aflate în Europa 

Centrala si de Est, precum si o platforma de importanta europeana pentru dezvoltarea si 

testarea noilor tehnologii, procese si politici care sa raspunda provocarilor viitorului. 

 Coordonate directoare principale ale SIDU (2021-2027) sunt urmatoarele: 
• Orasul si zona sa metropolitana ca platforma de guvernanta 
• Orasul si zona metropolitana ca ecosistem de inovare si antreprenoriat 
• Orasul si zona metropolitana ca teritoriu urban rezilient la dezastre si neutru din 

punct de vedere a emisiilor de carbon 
• Orasul si zona metropolitana ca teritoriu urban compact si integrat functional 
• Orasul si zona sa metropolitana ca spatiu incluziv, in care nimeni nu este lasat 

in urma  
• Oras universitar cosmopolit si multicultural 

Obiectivul general al SIDU Cluj-Napoca pentru anul 2030 este: 

Afirmarea municipiului Cluj-Napoca si a zonei sale metropolitane ca orasul non-
capitala (secundar) din Europa Centrala si de Est cu cea mai ridicata atractivitate pentru 
forta de munca inalt calificata si companiile inovative, exprimate in ritmul de crestere 
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demografica, dinamica PIB si pozitionarea in cadrul clasamentelor U.E. privind calitatea 
vietii. 

Obiectivele specifice ale SIDU Cluj-Napoca pentru perioada 2021-2030: 

Obiectivul Specific nr.1: Orasul bine conectat 
Obiectivul Specific nr. 2: Inventat si produs in Cluj 
Obiectivul Specific nr. 3: Oras verde, rezilient si neutru din perspectiva emisiilor de 

carbon 
Obiectivul Specific nr. 4: Nicio persoana lasata in urma 
Obiectivul Specific nr. 5: Cartiere cu servicii esentiale la 20 de minute de mers pe jos 
Obiectivul Specific nr. 6: Orasul bine guvernat 

In indeplinirea atributiilor sale Primarul Municipiului Cluj-Napoca are rolul de a coordona 
activitatea administratiei publice la nivel local, dar si responsabilitatea de a fi un promotor al 
dezvoltarii economice prin promovarea noilor dezvoltari urbane si extinderea coerenta a 
orasului integrand noi spatii verzi, noi spatii de educatie si sanatate in zonele de dezvoltare 
ale municipiului.   

In acest sens, cateva dintre oportunitatile administratiei publice de sustinere a cresterii 
competitivitatii locale si calitatii vietii in municipiu este cea de incurajare a urbanizarii unor 
zone libere prin dezvoltarea de noi spatii si servicii publice, care sa incurajeze locuitorii sa 
foloseasca toate zonele orasului. Primaria Cluj-Napoca doreste furnizarea unor servicii de 
calitate cetatenilor din municipiu prin dezvoltarea activelor patrimoniale aflate in gestiune.  

Incadrarea investitiei in contextul strategic: 
In cadrul SIDU (2021-2027), obiectivul specific nr. 5: Cartiere cu servicii esentiale 

la 20 de minute de mers pe jos, trateaza subiectul utilizarii eficiente si integrate a 
terenurilor si a patrimoniului construit de la nivelul municipiului si a zonei sale metropolitane, 
in spiritul conceptului de oras compact, dezvoltat in jurul centrelor de cartier, astfel incat 
fiecare cetatean sa aiba acces la maxim 20 de minute de mers pe jos la toate facilitatile 
urbane. Acest obiectiv vine in intampinarea problematicii cartierelor-dormitor, cu o densitate 
ridicata a locuintelor, dar fara infrastructura de baza (drumuri cu o latime corespunzatoare, 
trotuare, retele tehnico-edilitare, spatii verzi si spatii publice, unitati de invatamant, medical, 
social, cultural, etc.), aflate la periferiile municipiului si in comunele din jur. 

Una dintre prioritatile de investitii propuse in cadrul acestui obiectiv strategic este si 
amenajarea de centre de cartier in marile ansambluri de locuinte colective si in noile zone 
rezidentiale, ce propune masuri precum: amenajarea si modernizarea centrelor de cartier, 
amenajarea si modernizarea pietelor agroalimentare si a spatiilor publice adiacente sau 
amenajarea si modernizarea centrelor civice. Printre proiectele ce s-au conturat in urma 
acestor masuri se afla si investitia propusa, si anume amenajarea unui HUB educational si 
sportiv Borhanci: cresa, gradinita, scoala, liceu, baza sportiva si parc-padure.  
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Acesta prioritate de investitii este corelata cu Prioritatea nr. 3 din cadrul POR Nord-
Vest 2021-2027:ă“Oăregiuneăcuăoraseăprietenoaseăcuămediul”ăavandăcaăobiectivăspecifică– 
b(vii)“ăImbunatatireaăprotectieiănaturiiăsiăaăbiodiversitatii,ăaăinfrastructurii verzi in special in 
mediulăurbanăsiăreducereaăpoluarii”. De asemenea, este corelata cu prioritatea PNRR 2021-
2027 din pilonul IV: Coeziune sociala si teritoriala, componenta IV.1. Fondul de rezilienta 
pentru localitati. 

Asadar, studiul propus in cadrul acestei documentatii vine in completarea proiectelor 
integrate ale municipalitatii realizate anterior, aflate in desfasurare sau in alte faze de 
proiectare. Acestea includ masuri de amenajare coerente si unitare pentru realizarea unei 
legaturi firesti intre obiectivele deja implementate de municipalitate (reabilitare infrastructura 
scolara, creare si reconversie diverse spatii in parcuri, constructie de noi parcari, 
reamenajari de spatii publice, reabilitare obiective istorice etc.) si crearea unui echilibru intre 
cartiere. 

Strategia Municipiului Cluj-Napoca urmareste o dezvoltarea durabila a orasului prin 
cresterea conditiilor de locuire, a serviciilor, a infrastructurii educationale, a echiparii 
edilitare si a atractivitatii spatiilor publice, avand ca scop cresterea calitatii vietii publice si 
valorificarea potentialului de dezvoltare a structurii urbane. 

Unul dintre aspectele dezvoltarii urbane in orasul Cluj, il reprezinta sfera structurilor 
primare in educatie. In toate cartierele municipiului e indicat sa existe un pol/centru 
educational pentru a evita deplasarile in centru sau in alte cartiere pentru invatamant. 

De asemenea, spatiile verzi amenajate reprezinta o componenta importanta in 
structurarea mediului urban si implicit in dezvoltarea durabila a oraselor, pentru ca ele 
imbunatatesc in mod evident calitatea vietii oamenilor. Acest tip de spatii raspund, in 
principal, nevoilor umane de recreere si petrecere a timpului liber. In cazul persoanelor 
lipsite de venituri sau de timp, parcurile sau gradinile urbane raman solutia cea mai la 
indemana pentru activitati recreationale. In acelasi timp, prezenta spatiilor verzi in mediile 
urbane ajuta la reducerea poluarii aerului cu noxe si reducerea efectului de sera.  

Aspectele dezvoltarii durabile pentru orasul Cluj – Napoca sunt tratate si in 
documente precum Planul Urbanistic General al Municipiului Cluj-Napoca aprobat prin 
H.C.L. 493/22.12.2014 si Planul de Mobilitate Urbana Durabila Cluj-Napoca.  

In completarea SIDU 2021-2027 au fost organizate 8 dezbateri sectoriale care au 
avut urmatoarele teme: (1) Clujul Metropolitan, (2) Locuire, (3) Mobilitate, (4) Economie, 
cercetare, dezvoltare, (5) Bunastarea tinerilor din ZMC, (6) Infrastructura educationala, (7) 
Clujul Verde, (8) Regenerare urbana. 

In cadrul acestor dezbateri au fost tratate obiective si concepte ce vor fi 
implementate si prin noua investitie: “Dezvoltareăinfrastructuraăeducationalaă(Hubă
educational) si de sanatate (unitate de sanatate-centru de excelenta pentru protonoterapie), 
dezvoltare infrastructura sportiva (bazin de inot, baza sportiva) si padure-parc”ăinăcartierulă
Borhanci. 
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2.3. Analiza situatiei existente si identificarea necesitatilor si deficientelor 

Terenul studiat se afla in intravilanul Municipiului Cluj-Napoca, in cartierul Borhanci si 
folosinta actuala este de teren arabil / pasune. 

Borhanciul este unul dintre cartierele nou conturate ale orasului Cluj, care s-a 
dezvoltat in ultimii ani de-a lungul strazii Borhanciului, prin construirea de locuinte colective 
si semicolective, pe terenuri aflate in proprietate privata. Din punct de vedere al 
accesibilitatii, strada Borhanciului este singura legatura directa intre oras si acest cartier. 
Din acest motiv, strada a devenit o artera deosebit de aglomerata mai ales la orele de varf. 
De asemenea, din strada Gheorgheni, in prezent neasfaltata, aflata in vecinatatea terenului 
studiat se poate accesa zona centrala a orasului. De-a lungul acestei strazi s-au realizat 
locuinte, dar in regim mult mai putin dens decat pe strada Borhanciului, fiind vorba, in 
specia, de locuinte individuale, realizate sporadic pe parcele cu caracter agricol. 

In cartierul Borhanci nu au fost dezvoltate alte functiuni de utilitate publica, astfel 
zona functioneaza asemeni unui cartier “dormitor”, depinzand in totalitate de infrastructura 
educationala, de sport si agrement din cartierele invecinate sau din centrul orasului. In 
consecinta, o prima problema sesizata ar fi traficul generat in fiecare zi din deplasarea 
locuitorilor catre functiunile de utilitate publica din oras, situatie completata si de 
infrastructura rutiera slab dezvoltata din zona. Odata cu aglomeratia strazilor creste si 
nivelul de poluare al aerului cu noxele emise de autovehicule. 

Din punct de vedere al ofertei educationale, toate obiectivele educationale (inclusiv 
cele antreprescolare de tip cresa) din centrul orasului si din cartierele invecinate sunt 
aglomerate (peste capacitatea initial estimata), fapt ce duce la deteriorarea procesului de 
invatare prin cresterea numarului de elevi din clase/grupe, invatamant in mai multe ture, 
diminuarea laboratoarelor si cabinetelor de specialitate, insuficienta spatiilor de educatie 
fizica si sport. Chiar daca Primaria Cluj-Napoca a demarat un amplu proces de reabilitate a 
infrastructurii scolare, acestea nu pot satisface extinderea orasului in toate cartierele 
precum Sopor, Borhanci etc. 

Din punct de vedere al spatiilor verzi amenajate, orasul Cluj-Napoca a demarat un 
amplu proces de extindere si reabilitare a spatiilor verzi majore (Parcul Etnografic, Cetatuia, 
Parcul Feroviarilor, Parcul Est etc.) si a bazelor sportive din oras (Gheorgheni, investitia in 
derulareădinăzonaă“LaăTerenuri”, Manastur), care vor fi completate cu seria de spatii verzi ale 
padurii-parc si ale bazei sportive din Borhanci. Evadarea din mediul construit intr-un mediu 
relaxant, unde se pot desfasura activitati sportive si de loisir, contribuie la imbunatatirea 
starii de sanatate a oamenilor si creste calitatea vietii locuitorilor din acea zona si din oras. 

In ceea ce priveste practicarea sportului de tip escalada, in prezent, in Cluj-Napoca, 
exista cateva locatii in care exista pereti de escalada: in sala (Centrala de Escalada, Sala 
de escalada Freewall sau Sala de escalada Gravity) si in aer liber (Fun Park din comuna 
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Feleacu). Fiind un sport din ce in ce mai practicat, multiplicarea locatiilor in care acesta se 
poate desfasura la toate nivelurile este incurajata de municipalitate prin includerea in 
diverse baze sportive, respectiv in cadrul bazei sportive Borhanci.  

In ceea ce priveste situatia bazinelor de inot olimpice in Cluj-Napoca, numarul 
acestora este limitat, ele regasindu-se in cadrul Complexului de Natatie al UTCN si in cadrul 
Complexului deăNatatieă“Universitas”ă– Universitatea  Babes-Bolyai. De asemenea, Primaria 
Cluj-Napoca a modernizat recent Bazinul Olimpic Grigorescu. Totodata, bazinele didactice 
date in folosinta sunt doar cele din administratia universitatilor, in restul localitatilor acestea 
lipsesc. Au fost depuse proiecte pentru constructia de noi bazine la Clubul Sportiv Scolar 
“Viitorul”ăsiălaăColegiulă“Napoca”ădinăCluj-Napoca.  

Referitor la infrastructura rutiera din zona, Studiu de fezabilitate, PUZ si DTAC pentru 
proiectul ETAPA I – DRUM TRANSREGIO FELEAC TR5 CENTURA METROPOLITANA, 
ETAPA II – DRUM TRANSREGIO FELEAC TR35 DRUMURI DE LEGATURA, prevede o 
cale de circulatie ce strabate zona studiata pe directie Nord-Sud si are legatura cu viitoarea 
Centura Metropolitana. Finalizarea modernizarii retelei stradale in zona si realizarea 
legaturii cu centura care de asemenea va crea o legatura noua intre strada Borhanciului si 
Gheorgheni va usura presiunea care exista in momentul de fata pe strada Borhanci prin 
realizarea a inca doua legaturi intre aceasta zona si zona centrala a orasului. 

Astfel, terenul de la numarul cadastral 344517 propus pentru dezvoltare pe str. 
Borhanciului s-a identificat ca fiind pretabil pentru a fi dezvoltate infrastructurile 
educationale, sportive si rutiere si amenajarea unei paduri-parc care sa deserveasca 
cartierul Borhanci.  

Imobilul  este in proprietatea privata a Municipiului Cluj-Napoca si este subiectul 
proiectului complex din care face parte si proiectul « Cresa  » - care se va amenaja pe lotul 
nr. 2 din cele 20 in care a fost impartit terenul.  

Suprafata totala a lotului aferent proiectului « Cresa » (lot 2) este de 1,21 ha. 
 

2.4. Analiza cererii de bunuri si servicii, inclusiv prognoze pe termen mediu si 

lung prinăevolutiaăcererii,ăînăscopulăjustificăriiănecesităĠiiăobiectivuluiădeăinvestiĠii 

Cartierul Borhanci, in continua dezvoltare, nu beneficiaza de infrastructura 
educationala si sportiva publica, parc public amenajat sau alte dotari publice, destinate 
tuturor categoriilor de varsta si socio-profesionale. Cartierul Borhanci depinde in totalitate de 
functiunile de utilitate publica, atat din centrul orasului cat si din cartierele invecinate. Acesta 
situatie genereaza o serie de disfunctionalitati in ceea ce priveste traficul generat de 
deplasarea catre unitatile de invatamant, catre spatiile destinate activitatilor precum: 
cumparaturi, loisir si agrement sau locul de munca. 
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Pentru o dezvoltarea sustenabila a cartierului Borhanci devine o prioritate 
modernizarea infrastructurii rutiere, realizarea de dotari publice educationale si sportive, 
amenajarea de spatii publice si spatii verzi. 

2.5. Obiective preconizate a fi atinse prin realizarea investitiei publice 

Astfel cum a fost evidentiat in capitolele anterioare si in contextul impus de catre 
programul de finantare 2021-2027, investitia publica pentru proiectul Cresa in cartierul 
Borhanci  » are ca obiectiv pe termen lung cresterea economica si a competitivitatii regiunii 

Nord-Vest, iar pe termen mediu imbunatatirea mediului urban prin sporirea calitatii vietii 

locuitorilor. 

Cum prin proiect se doreste dezvoltarea sistemului educational, a activitatilor sportive 
si recreationale din cartierul Borhanci, dar si infrastructura orasului, am putea considera 
obiective pe termen scurt urmatoarele: 

• Imbunatatirea calitatii vietii locuitorilor din cartierul Borhanci  
• Sporirea atractivitatii zonei, atat pentru locuitorii din oras cat si pentru turisti; 
• Crearea unor spatii publice destinate tuturor categoriilor de varsta si socio- 

profesionale; 
• Reducerea nivelului de poluare, inclusiv cea fonica; 
• Imbunatatirea factorilor ecologici si ambientali, implicit reducerea emisiilor de CO2; 
• Imbunatatirea aspectului estetic al municipiului Cluj-Napoca  
• Conturarea unui nou pol verde de recreere si activitati sportive in oras 
• Dezvoltarea sistemului de invatamant prescolar, scolar si Iiceal la nivelul orasului;  
• Punerea in circuit public a unui teren in proprietate privata a Municipalitatii 

3. Identificarea, propunerea si prezentarea de scenarii/optiuni tehnico-economice 
pentru realizarea obiectivului de investitii 
 
Profitand de topografia terenului, cladirea organizata pe 1 nivel a fost realizata in asa 

fel incat sa se deschidăă graduală atâtă cătreă stradă,ă câtă iă܈ cătreă peisajulă naturală dat de 
prezen܊aăpădurii. Topografia amplasamentului, coroboratăăcuănecesită܊ileă܈iă reglementărileă
acestuiă tipă deă program,ă auă generată situareaă cre܈eiă înă zonaă superioarăă aă sitului,ă adiacentă
străzii,ă acoloă undeă terenulă prezintăă celeă maiă pu܊ineă denivelări,ă dară iă܈ formaă compactăă aă
clădirii.  

Pentru a facilita continuitatea rela܊iei interior-exterior,ă dară iă܈ dină necesitateaă creăriiă
unorăspa܊iiăprotejate,ăcuăaccesăcontrolat,ăînăcareăsupraveghereaăcopiilorăsăăseărealizezeăcuă
u܈urin܊ă,ă “miezul”ăcre܈eiăesteăconstituitădeă treiăcur܊iă interioareă înăcareăvorăaveaă locădiverseă
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tipuriădeăactivită܊i (joacă,ăactivită܊iă înăaeră liberăcuăscopăeducatională– pentruăgrupeleă“mari”,ă
etc.) 

Prin acest mod de utilizare a sitului, impactul asupra topografiei naturale a terenului 
este minimum. 

In afara clădirii se regasesc pe teren diverse alte gradini si spatii de joaca amenajate 
prin terasare si taluzare. 

 
Pentru aceasta investitie s-au analizat urmatoarele scenarii tehnico -economice de 

implementarea proiectului in vederea determinarii variantei optime de realizare a cerintelor 
identificate de catre solicitant. 

 
 

Scenariul 1 Scenariul nul in care se renunta la construirea crese 
Scenariul 2 Scenariul in care se propune construirea unei crese cu materiale si 

finisaje superioare,cu o durata de viata mare dar se renunta la anumite dotari oferite de 
catre cresa prin externalizarea unor servicii; respectiv  bucataria si spalatoria. 

Scenariul 3 Scenariul prin care cresa se realizeaza cu materiale si finisaje 
calitative, cu o durata de viata mare ce ofera o alternativa economica abordabila fara a se 
renunta a dotarile de baza. 

Scenariul 4 Scenariul prin care cresa se realizeaza cu materiale si finisaje 
superioare, cu o durata de viata mare ce implica un confort mai ridicat dar si un pret 
semnificativ mai mare fara a se renunta la dotarile de baza. 

 
Diferentele dintre cele 4 scenarii solicitate prin tema cadru vor fi date de 

rezolvarea structurala propusa si de solutiile tehnice pentru materialele si finisajele folosite 
in cadrul fatadelor si invelitorii dar si prin dotarile oferite de catre aceasta. 

 
 

3.1. Particularitati ale amplasamentului (valabile pentru toate scenariile): 
a) descrierea amplasamentului (localizare - intravilan/extravilan, suprafata 

terenului, dimensiuni in plan, regim juridic - natura proprietatii sau titlul de proprietate, 
servituti, drept de preemptiune, zona de utilitate publica, informatii/obligatii/constrangeri 
extrase din documentatiile de urbanism, dupa caz); 

 
Regim juridic: 
 
Situatia existenta: 
Terenul cu numarul cadastral 344517(din care se dezmembreaza lotul numarul 4 

care face obiectul prezentului SF)  este amplasat in intravilanul Municipiului Cluj-Napoca, in 
afara perimetrului de protectie a valorilor istorice si arhitectural-urbanistice. 

 Conform PUG-ului Cluj – Napoca terenul nr CAD 344517 se afla partial in  zona cu 
risc geomorfic; cu risc mare si foarte mare de alunecari de teren. Din terenul cu numar 
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cadastral 344517 cu suprafata de 715.516 mp se va dezmembra lotul numarul 2 in 
suprafata de 1.21 ha in vedereaărealizariiăobiectivuluiă„Cresa”.ăZona aferenta lotului 2, 
amplasamentul pentru cladirea propusa, nu se afla in zona cu risc de alunecare, fiind 
aleasa una dintre platformele cele mai favorabile din punct de vedere a caracteristicilor 
geotehnice. 

 Nu prezinta servituti de utilitate publica. 

Conform Planului Urbanistic General al Municipiului Cluj-Napoca, aprobat prin HCL 
493/2014, teritoriul studiat este incadrat preponderant in U.T.R. A (Zona a terenurilor si 
unitatilor Agricole situate in intravilan-pasuni, fanete, terenuri arabile, pepiniere) si partial in 
U.T.R. Ulid (Zona de urbanizare-locuinte cu regim redus de inaltime, de mica densitate, pe 
teritorii fara infrastructura completa) in sud-vest si nord-est, U.T.R. Uis_A (Zona de 
urbanizare-zona de institutii si servicii publice de interes public construite in ansambluri 
independente) in sud-vest si U.T.R. Ued (zona de urbanizare-gospodarire comunala) in 
partea central-vestica a amplasamentului.  

 
Situatia propusa prin PUZ: 

Prin tema cadru se propune intocmirea, in paralel cu studiul de fezabilitate, a unei 
documentatii PUZ pentru terenul studiat. Prin PUZ se urmareste schimbarea destinatiei 
terenurilor agricole si stabilirea de reglementari urbanistice in vederea realizarii unui hub 
educational care sa integreze pe verticala toate functiunile (cresa, gradinita, scoala 
generala, liceu), a unui complex sportiv – baza sportiva si bazin de inot acoperit, o unitate 
de sanatate si amenajarea unei paduri-parc care sa raspunda nevoilor locuitorilor cartierului 
Borhanci si sa imbunatateasca calitatea vietii acestora. 

Astfel, prin PUZ se propun un numar de 20 de parcele (loturi) din care 1 lot, lotul 
numarul 2, este dedicat pentru proiectul « Cresa ». Limitele parcelelor au fost trasate in 
functie de topografia terenului, iar suprafetele acestora au fost stabilite in functie de 
necesarul de teren al fiecarui program arhitectural si de reglementarile din PUG Municipiul 
Cluj-Napoca. 

Parcela face parte din zona functionala: Is Borhanci – ZONA DE INSTITUTII SI 
SERVICII PUBLICE SI DE INTERES PUBLIC CONSTITUITE IN ANSAMBLURI 
INDEPENDENTE. 

 
Regim economic: 
Situatia existenta: 
Folosinta actuala a imobilului este de teren arabil. 
Conform CU nr 3043 din 7.10.2021, intregul teren care a generat PUZ terenul este 

situat partial in urmatoarele zone:  
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• U.T.R. A - Zona a terenurilor si unitatilor agricole situate in intravilan -pasuni, 
fanete, terenuri arabile, pepiniere; 

• U.T.R. Ulid - Zona de urbanizare-locuinte cu regim redus de inaltime, de mica 
densitate, pe teritorii fara infrastructura completa 

• U.T.R. Uis_A - Zona de urbanizare-zona de institutii si servicii publice de 
interes public construite in ansambluri independente; 

• U.T.R. Ued partial - Zona de urbanizare-gospodarire comunala; 

Situatia propusa prin PUZ. 

 
Is Borhanci  -  ZONĂăDEăINSTITU܉IIă܇IăSERVICIIăPUBLICEă܇IăDEăINTERESă

PUBLIC CONSTITUITE IN ANSAMBLURI INDEPENDENTE 

Utilizari admise:  Institutii si servicii publice sau de interes public 

• functiuni de invatamant si cercetare; 
• func܊iuniădeăsanatateăsiăasistentaăsociala; 
• functiuni sportive; 
• functiuni administrative; 
• functiuni de cultura. 

 
Utilizari admise cu conditionari: 

• Cladiri de cazare – (semi) hoteliere, de apartamente, camine, internate – ale 
institutiilor de invatamant/ cercetare sau sportive cu conditia ca proprietatea si 
administrarea sa apartina acestora. 

• Garaje / parcaje pentru personal si vizitatori amplasate subteran sau 
suprateran, in parti / corpuri de cladiri separate sau comune cu cladirea cu 
functiune principala. 

• Elemente aferente infrastructurii tehnico-edilitare, cu conditia amplasarii 
acestora in subteran sau in afara spatiului public. 

• Lucrarile de infrastructura si sistematizare verticala vor fi realizate unitar 
pentru intreaga zona reglementata prin prezentul PUZ, astfel incat sa se 
mentina traseul de scurgere a apelor, sa se evite baltirile si sa fie protejate 
lucrarile de terasare si taluzare. Aceste terenuri nu vor afecta terenurile aflate 
in proprietatea privata a persoanelor fizice si juridice din vecinatatea zonei 
reglementate. 

Utilizari interzise: 

• Constructii provizorii de tip ghereta, toneta, garaj, etc. amplasate pe domeniul 
public; Instalatii / utilaje exterioare, montate pe fatadele imobilelor. 

• Orice utilizari, altele decat cele admise si prezentate anterior. 
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• Sunt interzise orice tip de interventii care afecteaza lucrarile de terasament si 
sistematizare verticala ale zonei reglementate, care pot pune in pericol 
stabilitatea terenului. 

Regim tehnic: 
 
Situatia existenta: 
Conform Planului Urbanistic General al Municipiului Cluj-Napoca, aprobat prin 

Hotararea nr.493/2014, teritoriul de studiat se afla incadrat preponderant in U.T.R. A (peste 
90%), partial in UTR Ulid, UTR Uis_A si U.T.R. Ued. 

Situatia propusa prin PUZ. 

 
Situatia propusa prin PUZ. 

Is Borhanci  -  ZONĂăDEăINSTITU܉IIă܇IăSERVICIIăPUBLICEă܇IăDEăINTERES 
PUBLIC CONSTITUITE IN ANSAMBLURI INDEPENDENTE 

Circulatii si accesuri 
Pentru a fi construibile, parcelele trebuie sa aiba acces direct sau prin servitute la o 

circulatie publica. 

Parcelele cu functiunea de educatie vor avea acces auto din breteaua de circulatie 
paralela cu drumul principal ce strabate zona reglementata pe directia nord-sud. Acest teren 
este propus pentru trecere in domeniul public.  

Stationarea autovehiculelor  

Se vor respecta normele in vigoare referitoare la locurile de parcare necesare pentru 
persoanele cu dizabilitati si pentru vehiculele electrice. 
Amplasarea parcarilor se poate face pe lot sau pe domeniul public invecinat in spatii special 
amenajate pentru parcari. 

 
Cresa: 
1. 1 loc parcare auto / 200mp utili 

2. 1 loc biciclete / 100 mp utili 

 
Regim de inaltime: 
• Regim de inaltime maxim (Rhmax):D+ P+1 adaptatăcondi܊ionărilorăprogramuluiă

arhitectural 
• Inaltime maxima la cornisa (Hmax) fata de cota ± 0.00: 24 m adaptat 

condi܊ionărilorăprogramuluiăarhitectural 
 

Spatii libere si spatii plantate  
Pe ansamblul unei parcele, spatiile verzi organizate pe solul natural vor ocupa minim 
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20% din suprafata totala si vor cuprinde exclusiv vegetatie (joasa, medie si inalta). 
Suprafetele avand o imbracaminte de orice tip sunt cuprinse in categoria spatiilor libere, 
pentru care se vor utiliza materiale in functie de functiune; vor fi preferate materialele 
permeabile acolo unde este permis. 

Eliminarea arborilor maturi este interzisa, cu exceptia situatiilor in care acestia 
reprezinta un pericol iminent pentru sigurantaăpersoanelorăsauăaăbunurilorăsauăimpiedicăă
realizarea investitiei. 
 

Posibilitati maxime de ocupare si utilizare a terenului  
 

• P.O.T. maxim = 60%, adaptat conditionarilor programului arhitectural 
• C.U.T. maxim = 2.2, adaptat conditionarilor programului arhitectural 

 

b) relatii cu zone invecinate, accesuri existente si/sau cai de acces posibile; 
 
Terenul proiectului complex se afla in cartierul Borhanci, in sud-estul municipiului Cluj-
Napoca si este delimitat de: 

• str. Bicaz si de str. Gheorgheni in partea de nord  
• parcele private in partea de sud  
• drum de acces in partea de vest  
• parcele private in partea de est 

Accesuri existente: 
Accesul in zona se realizeaza: 
• dinspre sud-vest prin str. Borhanciului  
• dinspre nord prin str. Bicaz  si str. Gheorgheni; 
• dinspre sud-est – este posibila realizarea unui acces din strada Soporului. 
Accesuri propuse prin PUZ. 

. 

Pentru solutia de integrare a terenului studiat in reteaua de circulatii a fost propusa o 
singura strada care permite circulatia auto, celelalte fiind strazi perimetrale existente. 
Aceasta artera este si cea care va face pe viitor legatura cu viitorul drum de centura (este 
parte a propunerii de legatura pe termen lung din PUZ Centura Metropolitana). 

Se vor mentine drumurile actuale, si anume strada Bicaz, care margineste terenul la 
nord si strada Gheorgheni. Exista de asemenea un drum care margineste terenul pe latura 
vestica, care pe o portiune va fi pastrat intocmai cum este acum, iar pe zona dintre bazinele 
de apa si fosta scoala va fi integrat in strada principala de legatura intre obiectivele propuse. 
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Anteriorăsauăînăparalelăcuăconstruireaăclădirilorăpropuseăprinăstudiileădeăfezabilitateănră
 ă,ă8ă– Bazăăsportivă,ă9ă– Bazin de܈ă,ă6ă– Cre܊coalăăgimnazială,ă4ă– Liceu, 5 – Grădini܇ – 3
înot,ăesteănecesarăăimplementarea studiului de fezabilitate nr 2 – Străziă܈iătrotuareă
concomitent cu studiul de fezabilitate nr 12 – Echipare tehnico-edilitară 
 

Accesul pentru proiectul complex se va face prin 4 puncte principale: 
Acces 1 – din strada Borhanci, acces situat in coltul sud-vest al parcelei; 
Acces 2 – din strada Bicaz, situat in nord-vestul terenului. In urma reconfigurarii 

circulatiei, acesta va fi un acces dedicat pietonilor si bicicletelor.  
Acces 3 – strada Gheorgheni pana la intersectia cu drumul nou de legatura si strada 

Bicaz, situat in nord-estul terenului 
Acces 4 – din strada Soporului, in coltul sud-estic al terenului. Accesul se poate 

realiza si auto doar pentru parcare, dupa care continua traseele pietonale si 
pentru biciclete. 

 
Pentru proiectul « Cresa » din cadrul proiectului complex, vor exista mai multe 

puncte de acces: 
 
- Accesul copiilor se realizeaza pe latura de sud, in timp ce accesul de aprovizionare este 
pe latura de nord si accesul personalului tehnic si administrativ pe latura de vest . 

- Acces carosabil, din caile de circulatie publica, in nordul, prin intermediul bretelei de 
circulatie propusa prin PUZ, ce are legatura directa in zona de sud cu Str. Borhanciului. 
Locurile de parcare sunt prevazute in afara parcelei, accesul carosabil va fi utilizat in 
principal pentru aprovizionare si mentenanta, permite insa si accesul autospecialei in cazul 
unei interventii. 

Dimensiunea si orientarea lotului se regasesc in planul de situatie ce concorda cu 
planul de reglementari al PUZ.  

c) orientari propuse fata de punctele cardinale si fata de punctele de interes 
naturale sau construite; 

 
Amplasamentul se gaseste situat pe culmile dealului Sopor, pe un teren cu pante pe 

directia SV-NE/NV-SE, ce prezinta mai multe puncte de belvedere. Propunerea se va 
integra in cadrul natural existent si va profita de altimetria terenului si de conurile de 
vizibilitate.  

d) surse de poluare existente in zona 
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Nu exista surse de poluare majora a factorilor de mediu: apa, aer, sol, subsol, 
asezari urbane. Principala sursa de poluare este reprezentata de noxele rezultate din 
traficul auto de pe str. Borhanciului, str. Gheorgheni, str. Bicaz si de pe centura Valcele – 
Apahida. 

 
 
e) date climatice si particularitati de relief: 

 
• Clima orasului Cluj-Napoca este temperat-continentala, cu usoare influente 

oceanice, insa fiind un oras situat pe mai multe trepte de altitudine, temperaturile si 
precipitatiile pot fi diferite de la cartier la cartier. Temperatura medie anuala in Cluj-Napoca 
este de 8,2°C iar media precipitatiilor este de 557 de milimetri. 

• Adancimea de inghet, conform STAS 6054/77, este de -0,80-0,90m de la 
CTN. 

• Din punct de vedere geomorfologic, perimetrul apartine unitatii structurale 
Depresiunea Transilvaniei, mai exact zonei sudice a Podisului Somesan, pe versantul 
nordic al Dealului Feleac si Dealurile Sicului si doar tangential se extinde catre lunca raului 
Somesul Mic, Culoarul Gilau – Cluj. 

Amplasamentul se gaseste situate pe culmile dealului Sopor, pe un teren in panta 
generala >10⁰ pe directia SV-NE/NV-SE. Terenul cuprinde trei culmi de deal care sunt 
separate de vai, adanci cu versanti stabili/instabili, pe care apar numeroase glimee si zone 
de eroziune fluviala. Zona este incadrata in zona cu risc mediu/mare de alunecari de teren. 

 
f) existenta unor: - retele edilitare in amplasament care ar necesita 

relocare/protejare, in masura in care pot fi identificate; - posibile 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 sau de 
protectie; - terenuri care apartin unor institutii care fac parte din sistemul de aparare, ordine 
publica si siguranta nationala; 

 
Pe suprafata zonei studiate nu se gasesc riscuri date de echiparea edilitara. In 

partea centrala se gaseste un rezervor de apa, a carui zona de protectie se suprapune cu 
imprejmuirea parcelei pe care acesta este amplasat. Pentru conductele care duc la aceste 
rezervoare se va mentine culoarul de protectie de 10m de o parte si de alta a conductelor. 
(cf. HG 930/2005) 

In zona nu exista monumente istorice sau de arhitectura. Nu este cunoscuta 
existenta unor situri arheologice. 

Terenul studiat nu apartine unor institutii care fac parte din sistemul de aparare, 
ordine publica si siguranta nationala. 

g) caracteristici geofizice ale terenului din amplasament - extras din studiul 
geotehnic elaborat conform normativelor in vigoare:  
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Pentru terenul studiat Informatiile prezentate sunt extrase din studii geotehnice 
elaborate de SC GEOLOGIC-TECH in 2021 si 2022 conform normativului si din expertiza 
geotehnica intocmita de Prof. Dr. Ing. Augustin Popa . 

(i) date privind zonarea seismica 
 
Amplasamentul studiat se inscrie in zona macroseismica cu intensitatea I = 7 pe 

scaraăMSK.ăParametriiăseismiciăaiăzoneiăstabilitiăconformă“Coduluiădeăproiectareăseismica – 
Partea I – Prevederiădeăproiectareăpentruăcladiri”ă- indicativ P100-1/2013:      

- acceleratia maxima a terenului pentru proiectare ag = 0,10 g. 
- perioada de control (de colt) a spectrului de raspuns Tc = 0,7 s. 

 
(ii) date preliminare asupra naturii terenului de fundare, inclusiv presiunea 

conventionala si nivelul maxim al apelor freatice 
        
Incadrarea in categoriile geotehnice se face in conformitate cu NP 074/2014 

,,Normativ privind principiile, exigentele si metodele cercetarii geotehnice a terenului de 
fundare”.ăCategoriaăgeotehnicaăindicaărisculăgeotehnicălaărealizarea unei constructii. 
Incadrarea preliminare a unei lucrari intr-una din categoriile geotehnice trebuie sa se faca in 
mod uzual inainte de cercetarea terenului de fundare. Aceasta incadrare poate fi ulterior 
schimbata in fiecare faza a procesului de proiectare si de executie. Riscul geotehnic 
depinde de doua grupe de factori: pe de o parte factorii legati de teren, dintre care cei mai 
importanti sunt conditiile de teren si apa subterana, iar pe de alta parte factorii legati de 
structura si de vecinatatile acestora. 

 

 
Pozitionare foraje 
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Lotului 2 ocupat de cresa ii corespund urmatoarele foraje F1(46.744217 23.653119) 
adancime -10.00  m  
F1  (46.744217 23.653119)         elevatie=452m                                                                    

Stratul Denumirea stratului Muchiaăinferioarăăaă
stratului în m sub cota 

terenului 

Presiune 
conventionala 

Pconv (Kpa) 

1 Sol vegetal 0.20  

2 Argila prafoasa cafenie cu fragmente 
de calcare 

1.00 250 

3 Praf nisipos argilos galben roscat cu 
interc. rug. si calc., plastic consistent 

2.30 250 

4 Amestec de argila prafoasa bej cu praf 
nisipos galben-bej, plastic consistent 

2.60 250 

5 Nisip prafos galben roscat, indesare 
medie 

4.00 250 

6 Praf nisipos galbui cu gri, indesare 
medie 

5.50 250 

7 Argila prafoasa galben roscata cu 
interc. cen. verzui si rug., interc. calc., 

plastic tare 

5.80 280 

8 Praf nisipos galbui, indesare medie 6.00 250 
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9 Argila prafoasa nisipoasa in amestec 
cu praf nisipos, plastic consistenta 

10.00 250 

In urma executarii forajului nu au fost intalnite infiltratii de apa. 

 

• Incadrare categorie geotehnica: 
Proiectul va fi clasificat conform cu NP 074 dupa cum urmeaza:  

 

 

In conformitate cu tabelul de mai sus, proiectul se clasifica in categoria geotehnica 2 

cu risc geotehnic moderat cu 13 puncte.  

• Conditii de fundare – recomandari 
Conform STAS 3300/2-85, anexa B, tabelele 16, 17, 18, pentru fundatii directe avand 

latimea talpii  B=1.00 m  si adancimea de fundare fata de nivelul terenului sistematizat Df = 
2.0 m, valorile de baza ale presiunii conventionale de calcul sunt:  

    
Umpluturi (deseuri, sol vegetal, pietris, nisip, etc) aduse si depozitate - care va avea 
presiunea conventionala de baza, Pconv = 250 kPa,  

   Amestec de argila prafoasa cu praf nisipos, plastic consistent- Nisip prafos, indesare 

medie- Praf nisipos, indesare medie- care va avea presiunea conventionala de baza, Pconv = 
250 kPa, 

Criteriu Puncte conform 

NP 074-2014 

Teren de fundare Teren de fundare dificile 5 

Apa subterana Cu epuismente normale 3 

Clasa constructiei Normala 3 

Influente asupra vecinatatii Fara riscuri 1 

Cutremure ag = 0,10g 1 

Suma 13 
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Argila prafoasa, intercalare., plastic tare- Praf argilos cafeniu, plastic tare- Argila prafoasa, 

plastic vartoasa-sfaramicioasa- Praf nisipos argilos,plastic vartos- Fragmente gresii cu nisip  

fin, indesare medie- Marna, plastic consistenta spre vartoasa-  care va avea presiunea 
conventionala de baza, Pconv = 280 kPa, 

Argila prafoasa, plastic vartoasa- Marna, plastic consistenta spre vartoasa - care va avea 
presiunea conventionala de baza, Pconv = 300 kPa. 

  

    Pentru variatii ale latimilor fundatiilor se calculeaza presiunea conventionala conform 
punctelor B.2.1, B.2.2, B.2.3, ale aceluiasi STAS. La calculul preliminar sau definitiv al 
terenului de fundare pe baza presiunilor conventionale trebuie sa se respecte conditiile:     
La incarcari centrice:                              pef ≤ăpconv si p´ef ≤ă1.2ăpconv 

La incarcari cu: 

• excentritati dupa o singura directie : 

                           

                           pef max ≤ă1.2ăpconv in grupare fundamentala;  

                           pef max ≤ă1.4ăpconv in grupare speciala;  

           

• excentritati dupa ambele directii:  

 

                            pef max ≤ă1.4ăpconv in grupare fundamentala;  

                            p´ef max ≤ă1.6ăpconv in grupare speciala; 

in care:  

             pef ; p´ef = presiunea medie vertical ape talpa fundatiei provenita din incarcarile de 
calcul din gruparea fundamentala respectiv din gruparea speciala ;  

              pconv = presiunea conventionala de calcul determinata conf. Anexei B.  

              p’ăef max, p´ef max = presiunea efectiva maxima pe talpa fundatiei provenita din 
incercarile de calcul din gruparea fundamentala respectiv din gruparea speciala a aceluiasi 
normativ. 
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              PentruălăţimiăaleăfundaţieiăBă>ă1,0ămăşiăadâncimiădeăfundareăDf > 2,0 m, calculul 

presiuniiăconvenţionaleăseăvaăfaceăcuăformula:ă 

                                        Pconv = Pconv+ CB+CD, 

unde:  

CB - coeficientădeăcorecţieăpentruălăţimeaătălpiiăfundaţieiă 

CD - coeficientădeăcorecţieăpentruăadâncimeaăfundaţiei. 

             LaăproiectareăseăvaăţineăcontădeănormativăP-100-1/2013ădinăcareărezultăăfaptulăcaă
seismicitateaăesteădeăgradulăVIIăzonaă”D”ăavând: 

             ag = 0.10, Tc = 0.7 s. 

 
 (iii) date geologice generale 

Din punct de vedereăgeomorfologic,ăperimetrulăapar܊ineăunită܊iiăstructurale 

 DepresiuneaăTransilvaniei,ămaiăexactăzoneiăsudiceăaăPodi܈uluiăSome܈an,ăpeăversantulă
nordicăalăDealuluiăFeleacă܈iăDealurileăSiculuiă܈iădoarătangen܊ialăseăextindeăcătreăluncaărâuluiă
Some܈ulăMic, CuloarulăGilăuă– Cluj. 

Structuraă geologicăă aă zoneiă investigateă esteă alcătuităă dină depoziteă sedimentareă
formateăprinătreiăcicluriătectogeneticeămajoreă(stratădeăbază),ălaăcareăseăadaugăăsuccesiunileă
recenteă (aluvialeă iă܈ deluviale).ă Caă oă tendin܊ăă generalăă seă poateă observaă oă descre܈tereă aă
vârsteiăunită܊ilorădinspreăvestăspreăest. 

Înă zonaă studiatăă auă fostă identificateă maiă multeă sinclinaleă iă܈ anticlinale.ă Înă lungulă
anticlinalelorămasivulădeăsareăseăapropieădeăsuprafa܊aăterenuluiă܈iădeămulteăoriăesteăacoperită
doarădeădepoziteleăaluvialeărecenteă(ex.ăanticlinalulădeălaăBăileăSome܈eni). 

Înă aflorimenteleă dină zonăă seă potă observaă maiă multeă familiiă deă discontinuită܊i,ă eleă fiindă
prezenteăpeătoatăăextindereaăstraturilorădeăbază. 

Înăparteaăsuperioarăăaăterenuluiăfragmentareaăesteăfoarteăintensă,ăcuăinterspa܊iuădeă2ă– 
6ăcmă întreădiscontinuită܊i.ăOădatăăcuăadâncimeaăacesteădiscontinuită܊iăseă rărescădinăcauzaă
fenomeneloră subaerieneă (ex.ă înghe܊ă - dezghe܊).ă Dupăă 5ă mă adâncimeă predominăă
discontinuită܊ileă deă naturăă tectonică,ă deă regulăă subă unghiuriă mari,ă frecventă verticale.ă
Interspa܊iulădintreăacesteăfracturiăesteădeăordinădecimetrică– metric.ăOăfamilieăcaracteristicăă
esteă formatăă deă discontinuită܊iă semiorizontaleă (pânăă laă 10°)ă ceă seă dezvoltăă înă lungulă
planurilorădeăsedimenta܊ieă܈i seăcontureazăălaălimitaăcontrastelorălitologice.ăÎnăzonaăcutelor,ă
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acesteăplanuriăpotăsăăaibăăînclinăriămaiămari.ăÎnăanumiteăzonaăalunecărileăextinseăînăblocăpotă
produce sisteme de falii listrice (circulare) cu adâncimi de zeci de metri. 

 
(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 

a) 10 foraje pana la adancimea de 10m; 
 
 (v) incadrarea in zone de risc (cutremur, alunecari de teren, inundatii) in conformitate 

cu reglementarile tehnice in vigoare  
 

Incadrarea in zonele de risc natural, la nivel de macrozonare, a ariei pe care se gaseste 
zona studiata se face in conformitate cu prevederile legii nr. 575/11.2001 - Lege privind 
aprobarea planului de amenajare a teritoriului national – Sectiunea a V-a: zone de risc 
natural si cu prevederile ghidului GT006-97 - Ghid privind identificarea si monitorizarea 
alunecarilor de teren si stabilirea solutiilor cadru de interventie, in vederea prevenirii si 
reducerii efectelor acestora, pentru siguranta in exploatare a constructiilor, refacerea si 
protectia mediului. Factorii de risc avuti in vedere sunt: cutremurele de pamant, inundatiile si 
alunecarile de teren.  

Teritoriul municipiului Cluj-Napoca se incadreaza din punct de vedere al riscurilor 
cauzate de inundatii in categoriile de inundatii pe cursuri de apa. De asemenea, potentialul 
de producere a alunecarilor de teren este de la mediu spre ridicat, tipul alunecarii fiind cea 
primara, cat si cea reactivata. 

În zona Becas, pana la str. Romul Ladea drumurile de legatura trec peste terenuri cu 
risc mediu-mare de alunecare, local mare si foarte mare. Situatii similare sunt si in zona 
dealului Sopor, Borhanci si Borzas. 

(vi) caracteristici din punct de vedere hidrologic stabilite in baza studiilor existente, a 
documentarilor, cu indicarea surselor de informare enuntate bibliographic 
 

Unitatile geologice ce formeaza stratul de baza sunt in general acvitarde, avand 
proprietati de conductivitate hidraulica foarte mica, ele nepermitand cantonarea, circulatia si 
cedarea apelor subterane. 

Suntătotusiăcatevaăexceptii.ăForma܊iunileăcalcaroaseă(F.ădeăJebucuă܈iăF.ădeăCluj)ă
formeazaăacvifereăfisuraleă(usorăcarstice)ăinăspecialăinăversan܊iiăesticiăaiăvaiiăGarbaului. 

Apele din aceste acvifere sunt dure (conform Mészáros, N., Marosi, P. 1967. 
Orizonturileăacvifereădinăimprejurimileăora܈uluiăCluj.ăStudiaăUniv.ăBabe܈-Bolyai, XII, 2, 215-
223, Cluj) 
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Formatiunea de Gruia, Corua si partile nisipoase ale Formatiunii de Moigrad de 
asemenea cantoneaza ape subterane, insa aceste unitati litostratigrafice au raspandire 
limitata doar in versantul estic al vaii Popii, dupa aceiasi autori. 

Local stratele fisurate de tuf vulcanic, din cadrul Formatiunii de Dej pot forma acvifere 
fisurale de dimensiuni reduse. 

Zona superioara a masivului de sare este frecvent fracturata, fragmentata ce 
favorizeaza circulatia apelor si produc izvoare sarate in zona acestor corpuri. 

Cele mai importante acvifere sunt formate in depozitele aluviale grosiere din lunca si 
teraseleăextinseăaleăSome܈uluiăMic.ăCorpulădeăapaăesteăcatalogatădeăAdministra܊iaăNationala 
„ApeleăRomane”,ăavand codul ROSO10 – Somesul Mic, lunca si terasele. In lunca raului 
acviferul este freatic, poros – permeabil, cu nivelul hidrostatic al apei între 1 – 3 m fata de 
cota terenului actual, fiind cu nivel liber, sau usor ascensional in cazul in care depozitele 
argiloase superficiale ajung sub aceasta adancime (conform Administratiei nationala de apa 
Somes – Tisa. 2009. Planul de Management al spatiului hidrografic Somes – Tisa). 

Debitul specific este de 2 – 4 l/s/m, conductivitatea hidraulica este de 49 – 200 m/zi, 
iar transmisivitatea de 89 – 427 m2/zi. Se alimenteaza in principal din precipitatii, infiltratia 
eficace variind între 31,5 – 63 mm/an si este drenat de cursurile de apa de suprafata (rauri). 

Apele au chimism variabil in functie de substratul geologic si compozitia stratului 
acvifer, in general bicarbonatate-sulfatate-clorurate-calcice-magneziene sau sulfatate-
bicarbonatate-calcice sau sodice pana la ape cloro-sodice. Ultimul tip de apa este 
caracteristica pentru zonele de contact cu corpurile de sare, conform aceleasi surse. 

In zonele de versant depozitele deluviale fiind preponderent argiloase nu formeaza 
acvifere bune. Local in zona unor frecvente mai mari a corpurilor nisipoase pot aparea mici 
exfiltratii ce formeaza izvoare de coasta. 

Este de asteptat sa se intalneasca un strat acvifer dar nu exista nici o informatie 
privind adancimea stratului acvifer sau a nivelul hidrostatic. 

 
 
3.2. Descrierea din punct de vedere tehnic, constructiv, functional-arhitectural 

si tehnologic:  
 
Obiectivul investitiei, cresa functioneaza ca o veriga a hub-ului educational, 

amplasata în proximitatea zonei reglementate prin PUZ-ul proiectului complex, în 
vecinătateaăgrădini܊ei; acestea asigura necesarul educational antepre܈colarăpentru copii din 
zona limitrofa a municipiului Cluj Napoca, in special pentru locuitorii cartierului Borhanci. 
Acestea vor ridica standardului de viata a beneficiarilor ܈iă vor reduce timpul necesar 
deplasarii spre alte surse de educatie ܈iăîngrijire, neexistente pana acum in cartier. 

Dinăpunctădeăvedereăambiental,ăseărecomandăăimplementareaăstudiuluiădeăfezabilitateă
nr 7 - Pădureăparcăanteriorăsauăînăparalelăcuă implementareaăstudiilorădeăfezabilitateănră3 – 
 .ă܈ă,ă6ă– Cre܊coalăăgimnazială,ă4ă– Liceu, 5 – Grădini܇

 
a) Caracteristici tehnice si parametri specifici obiectivului de investitii; 
 

• Functiuni: 
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Proiectul « Cre܈aă«  ce include 11 grupe a cate  9 copii, in total 99 de copii, se 
constituie dintr-o cladire ce are functiunea generala de invatamant antepre܈colar, impartita 
dupa cum urmeaza:  

 - Zona dedicata copiilor, ce va include: filtru, vestiare, izolator, dormitoare, Sali de 
activitati si masa, depozitari, grupuri sanitare; sala multifunctionale.  - Zona dedicata personalului non didactic:  bucatarie, spalatorie, spatii tehnice, 
depozitari, grupuri sanitare si vestiare personal, circulatie orizontale; aceasta 
zona va avea acces direct catre exterior, spre curtea interioara din zona nordica a 
cladirii, pentru aprovizionarea bucatariei si spalatoriei dar si pentru a separa fluxul 
de copii de fluxul destinat personalului pe timpul zilei. - Zona dedicata personalului administrativ si personalului din invatamant: birou 
ingrijitori cu zona de relaxare, birou director, cabinet medical, grupuri sanitare cu 
vestiare personal, circulatie orizontale, casa scarii si va avea acces direct catre 
exterior, spre curtea interioara. 

• Regim de inaltime: 
- regim de inaltime: P  
- H max: 5.20 m 

 
• Suprafete: 

-Arie construita: 2 409,13 mp  
-Arie desfasurata: 2 409,13mp 
- Arie utila:  2031,57 mp 
- POT 19.19 % 
- CUT 0.19 

 
• Acces si conexiuni: 

De-aă lungulădrumuluiădeă legătură,ă imediatădupăă intersec܊iaăcuăstradaăBorhanciăspreă
nordăvorăîncepeăfunc܊iunileădeăînvă܊ământăinăordine:ăcre܈ă,ăgrădini܊ă,ă܈coală,ăliceul.ăAccesulă
autoălaăacesteaăseăvaăfaceăpeăoăbreteaăcolectoareăcareăvaăfiădotataăcuăparcări,ăzoneăspecială
amenajate pentru îmbarcarea/ debarcareaăcopiilorăsiăoăsta܊ieăpentruăautobuzeleă܈colare. 

Accesul copiilor se realizeaza pe latura de sud, in timp ce accesul de aprovizionare 
este pe latura de nord si accesul personalului tehnic si administrativ pe latura de vest  

Locurile de parcare necesare cresei. 
Conform Regulamentului Local de Urbanism Cluj (anexa 2) cresa are nevoie de 12 

locuri de parcare pentru autoturisme(1 loc de parcare la 200 mp construiti) si 24 de locuri de 
parcare pentru biciclete(1 loc de parcare la 100 mp construiti).  

Locurile de parcare prevazute se vor impartii dupa cum urmeaza: 2 locuri de parcare 
vor fi destinate persoanelor cu handicap ( min. 2 locuri de parcare conform Legii 488 din 
2006, art 65); 1 loc de parcare pentru masini electrice si 3 locuri de parcare prevazute cu 
tubulatura incastrata pentru cabluri electrice(conform Legi 372 din 2005 articolul 13.1) 
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Locurile de parcare sunt prevazute pe strada de legatura ce deserveste cresa in 
imediata apropiere a acesteia, pe lotul numarul 19, respectivăînăparcareaăpropusăăînă
Pădurea-Parc, dat fiindăfaptulăcăăoăcre܈ăăesteăunăgeneratorămareădeătraficăîn orele de vârf, 
propunem suplimentarea locurilor de parcare pe lotul 19, resepectiv în parcarea din zona 
Pădure-Parc (lot 1). 

 
Proiectului complexă”Dezvoltareăinfrastructuraăeducationalaă(Hubăeducational)ăsiădeă

sanatate (unitate de sanatate-centru de excelenta pentru protonoterapie, dezvoltare 
infrastructura sportiva (bazin de inot, baza sportiva) si padure-parc in cadrul cartierului 
Borhanci”ăesteăcompusădinăpropuneriăarhitecturaleăceăcontureazaăunăansambluăunitarălaă
nivelul intregului sit, un ansamblu coerent din punct de vedere al infrastructurii si a solutiilor 
tehnice alese. Prin urmare orice modificare asupra vreunui proiect din cadrul proiectului 
complex, realizata ulterilor studiilor de fezabilitate, trebuie notificata si poate aduce 
modificari asupra intregului ansamblu. 

• Configuratia cladirii: 
 

Cladirea propusa este de tip bara, cu functiunile educationale organizate in jurul unor 
curti interioare situate de-a lungul coridorului de distrubutie. Aceasta se muleaza pe forma 
naturala a terenului, incercand sa se intervina cat mai putin la nivelul acestuia. 

 
• Elemente de constructie: 

 

- Stâlpi, pereti portanti din beton armat 
- Pereti interiori cu rol de limitare a propagarii incendiilor din zidarie, realizati 

conform agrementelor tehnice. Vor exista si pereti de sticla sau lemn 
ganditi ca partitii functionale. 

- Pereti exteriori neportanti: placari ventilate din lemn pe structura metalica 
cu izolatie de vata minerala 

- Pereti de exterior neportanti tip perete cortina  
- Acoperis verde 

 

• Dotari interioare: 
- Instalatii tehnice specifice: iluminat de siguranta, normal, instalatii sanitare, instalatii de 
detectare, semnalizare, alarmare si stingerea incendiilor, instalatii termice 
- dotari specifice zonelor de birouri si administratie  
- dotari specifice zonelor de bucatarie, spalatorie 
- dotari specifice zonelor destinate copiilor: sala de clasa, dormitor, sala multifunctionala 
 

• Dotari exterioare: 
 

Mobilier specific : banci, cosuri de gunoi, mobilier de joaca pe categorii de varsta, 
gradini de fructe si legume, nisipar 
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• Amenajare exterioara: 
• - Spatiul exterior este tip filtru facand trecerea de la zona tip incinta unde copii 

pot fi usor supravegheati spre spatiul exterior deschis ce comunica vizual cu 
parcul si strada. 

• -Curtile  interioare adapostesc zone de joaca sau diverse activitati educative in 
aer liber si pot fi accesate direct din coridoare, sau inclusiv prin spatiile de 
verstiar, in cazul curtilor situate pe latura estica. 

• -Curtea exterioara contine spatiu de joc (nisipar, zona dedicata cunostiintelor 
despre natura ( gradina de flori; gradina de legume). 

• Se propune amenajarea terenului cu circulatii carosabile si pietonale, toate 
adaptate topografiei. 

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

Varianta constructiva aleasa pentru realizarea acestei investitii este o structura de stalpi 
si grinzi din beton. 

 
c) Echiparea si dotarea specifica functiunii propuse. 

 
Alimentarea cu energie electrica: 

 Alimentarea cu energie electrica a obiectivului se va realiza conform studiului de 
solutie ce se va intocmi de catre furnizorul de energie electrica din zona, sectia de 
proiectare si consultanta sau de catre o firma autorizata de catre aceasta. Din tabloul 
electric general de joasa tensiune al postului de transformare se va alimenta tabloul electric 
de distributie generală(TEG)ăalăincinteiăamplasatăinăcameraă„T04ă– TEG”,ăcameraăprevazutaă
cu pereti rezistenti la foc si acces din exterior. 

 
Alimentarea cu apa:  

Alimentarea cu apa a investitiei se realizeaza din reteaua publica, cu conducta 
PEHD. Toate traseele exterioare de  alimentare cu apa, vor fi pozate sub adâncimea de 
îngheţ,ăîntr-un pat de nisip necoeziv. Toate conductele utilizate vor avea aviz sanitar pentru 
alimentare cu apa potabila. 

Avand in vedere ca este posibil ca presiunea din reteaua exterioara de alimentare cu apa 
sa nu satisfaca conditiile minime de presiune se va monta o statie de hidrofor. Pentru 
alimentarea gospodariei de incendiu s-a prevazut un racord de apa echipat cu disconector 
hidraulic,ărobinetiădeăseparatieăsiămanometre.ăAtatădistribuţiaăprincipalăăaăapei,ăcatăsiă
distribuţiaăînăgrupurileăsanitareăseăvaărealizaăînăsistemăramificatădinăţeavăădeăPe-Xa. 
Instalaţiaăcuprindeădeăasemeneaărobineţiăcuăobturatorăsfericămontaţiăpeăramificaţiileăspreă
grupurileăsanitareăşiărobineţiăcolţarădeăînchidereăşiăreglajămontaţiăpeălegăturileăobiecteloră
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sanitare. Toate incaperile trebuie prevazute cu robineti de inchidere, in vederea intreruperii 
alimentarii cu apa in caz de nevoie. Toate armaturile vor fi de tip demontabil. La trecerea 
conductelorăprinăplanşeeăsiăpereţi seăvorămontaătuburiădeăprotecţie.ăLaătrecereaăconducteloră
prin peretii antifoc se vor prevedea piese de trecere etanse pentru protectie, in vederea 
limitariiăpropagariiăincendiului.ăInstalaţiaădeăapăăreceăşiăcaldăăseăizoleazăătermică100șă
continuu, independentădeătipulădeăutilizareăalăîncăperilor. 

Preparareaăapeiăcaldeămenajereăseăvaărealizaăinăcameraăcentraleiătermiceăcuăajutorulăaădouăă
boilere. Se va asigura si recircularea apei calde prin intermediul conductelor de recirculare.  

Conductele de distribuţieăapăăreceăşiăcaldăăseăizoleazăăcuătuburiădinăspumăădeăpolietilenă,ă
având grosimea de: 

              - 9ămmăgrosimeăpentruăconducteădeăapăărece, 

             - 13ămmăgrosimeăpentruăconducteădeăapăăcaldă. 

Echiparea cu obiecte sanitare se realizeazăăconformăplanurilorădeăarhitectură.ăObiecteleă
sanitareăîmpreunăăcuăbateriileăşiărobineţiiădeăutilizare,ăprecumăşiăventileleăşiăsifoaneleădeă
scurgereăseăvorăstabiliădeăcomunăacordăcuăbeneficiarulăinvestiţiei. 

Canalizarea 

INSTALAŢII EXTERIOARE DE CANALIZARE MENAJERĂ 

In vederea colectarii apelor uzate, se va realiza o retea exterioara de canalizare care va 
deversa gravitational printr-un sistem de conducte de PVC-KG si camine din beton, apele 
menajere in reteaua stradala ce se va proiecta in zona. Racordul de canalizare menajera se 
va face prin intermediul unui camin de racord pozitionat la limita de proprietate. 
Dimensionarea conductelor s-aărealizatăalegândăpantaăşiădiametrulăconductei,ăastfelăîncată
vitezaăapelorăuzateăînăconductăăsăăfieăsuperioarăăvitezeiăminimeădeăautocurăţireă(0,7ăm/s)ăşiă
inferioarăăvitezeiămaximăadmisăăînăconducteăexterioareădeăcanalizareă(4ăm/s).ăIn retelele 
exterioare,ălaătoateăschimbărileădeădirecţieăşiălaădistanţeădeămaximă60măînăaliniamentăvorăfiă
montateăcămineădeăvizitare. 
 

INSTALAŢII INTERIOARE DE CANALIZARE MENAJERA 

Apele uzate menajere din interiorul cresei se vor colecta prin intermediul conductelor de 
canalizareăproiectate.ăSoluţiaăaleasăăpentruăreţeauaăinterioarăădeăcanalizareăesteăcuă
conducte de PP. Pentru fiecareăconsumatorădeăapăăs-auăprevăzutăracorduriădeăcanalizareă
aferenteăobiectelorăsanitareă(Ø40ăpentruălavoare,ăØ50ăpentruăspălatoare,ăpisoareă܈iăcăzileă
deădu܈,ărespectivăØ110ăpentruăWC-uri). De asemenea, s-auăprevăzutăsifoaneădeă



     
36    

pardoseală,ăşiăpentruăgrupurileăsanitare,ăacoloăundeăsuntănecesare.ăEtanşareaăîmbinărilorăseă
realizeazăăcuăineleleădeăcauciucăaleăsistemului.ă 

Alăturiădeăcanalizareaăapelorăuzateămenajereădeălaăobiecteleăsanitareăs-aăprevăzutăşiă
colectareaăşiăevacuareaăcondensuluiăprodusăînăunităţileăinterioareădeăclimatizare.ăCondensulă
se va colecta prin intermediul conductelor de canalizare proiectate. Racordarea conductei 
deăcondensădeălaăaparateleădeăclimatizareălaăcoloanaădeăcanalizareăvaăfiărealizatăăprinădublăă
sifonare,ăunăsifonăvaăfiăpoziţionat pe racordul la echipament, iar cel de-al doilea înainte de 
racordarea la coloana de canalizare menajera. Pentru retinerea grasimilor din canalizarea 
posibil infestata din zona de preparare a hranei a obiectivul studiat s-a prevazut un 
separator de grasimi.ăEvacuareaăapelorăuzateămenajereăseăvaăfaceăînăreţeauaădeăcanalizareă
exterioară.ă 
 

 

INSTALAŢII EXTERIOARE DE CANALIZARE PLUVIALA 

Pentru colectarea si evacuarea apelor de ploaie se impune realizarea unei retele de 
canalizare pluviala care sa colecteze apele meteorice provenite de la gurile de scurgere din 
incinta cresei.  

Pentru reteaua proiectata, de canalizare pluviala, s-au folosit conducte din PVC-KG. 
Dimensionarea conductelor s-aărealizatăalegândăpantaăşiădiametrulăconductei,ăastfelăîncată
viteza apelorăuzateăînăconductăăsăăfieăsuperioarăăvitezeiăminimeădeăautocurăţireă(0,7ăm/s)ăşiă
inferioarăăvitezeiămaximăadmisăăînăconducteăexterioareădeăcanalizareă(4ăm/s).ă 

Racordarea retelelor de incinta la reteaua de canalizare ce se va extinde in zona se va 
face prin intermediul unui camin de racord pluvial. Inăreteleleăexterioare,ălaătoateăschimbărileă
deădirecţieăşiălaădistanţeădeămaximă60măînăaliniamentăvorăfiămontateăcămineădeăvizitare.ă 
 

INSTALAŢII INTERIOARE DE CANALIZARE PLUVIALA 

Se va prevedea un sistem de colectare a apelor meteorice de pe inveltioarea cladirii.  

Apeleămeteoriceăseăcolecteazăăinăreteauaădeăcanalizareăexterioaraăsiăseădeverseazaăspreă
caminul de racord. Reteaua exterioara s-a prevazut a fi realizata dintr-un sistem de 
conducte de PVC-KG si camine de beton.  

Alimentarea cu gaze naturale:  
Cladirea se va bransa la reteaua din zona. 
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3.3. Costurile estimative ale investitiei: 

S-au analizat urmatoarele scenarii tehnico-economice de imlementare a investitiei in 
vederea determinarii variantei optime din punct de vedere financiar. 

 
Scenariul 1 - Alternativa nula: reprezentand situatia in care NU se realizeaza 

proiectul 
Pentru scenariul 1 nu sunt costuri de investitie.  
 
Scenariul 2 - Alternativa minima.se va realiza constructia cresei cu dotari si finisaje 

de calitate standard, Exemplu: fatada placata cu HPL cu aspect de lemn, finisaje interioare 
de calitate standard.;  externalizand insa o parte din dotari: bucataria si spalatoria, 
reducanduse astfel suprafata construita a cladirii. 

Valoarea totala de investitie este de 24,195,253.34 RON fara TVA din care            
C+M = 15,707,000.35 RON fara TVA; 

Valoare totala de investitie este de 28,729,680.56 RON inclusiv TVA din care          
C+M = 18,691,330.41 RON inclusiv  TVA; 

Raportat la suprafata desfasurata de 2409.13 mp, costul total de investitie pe metru 
patrat este de 10.043,15 lei/mp fara TVA si 11.925,33 lei /mp cu TVA inclus. Costul pentru 
C+M este de 6,519 lei/mp fara TVA si 7,758 lei/mp cu TVA inclus. 

Pentru detalierea costurilor de investitie se va consulta Devizul aferent scenariului 2 
– alternativa minima anexat. 

 
Scenariul 3 - Alternativa moderata: se va realiza constructia pastrand toate 

functiuniile si dotarile specifice inclusiv bucataria si spalatoria; avand utilitati si finisaje 
standard, fara a face rabat la calitate. Exemplu: fatada placata cu lemn natural, finisaje 
interioare de calitate standard (LVT, faianta, vopsitorie, etc.). 

Valoarea totala de investitie este de 26,856,759.66 RON fara TVA din care         
C+M= 17.854.310,25 RON fara TVA 

Valoare totala de investitie este de 31,888,305.31 RON inclusiv TVA din care          
C+M = 21.246.629,20  RON inclusiv  TVA; 

Raportat la suprafata desfasurata de 2409,13 mp, costul total de investitie pe metru patrat 
este de 11.147,91 lei/mp fara TVA si 13.236,44 lei /mp cu TVA inclus. Costul pentru C+M 
este de 7.411,10 lei/mp fara TVA si 8.819,21  lei/mp cu TVA inclus. 

Pentru detalierea costurilor de investitie se va consulta Devizul aferent scenariului 3 
– alternativa minima anexat. 
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Scenariul 4 - Alternativa maxima: se va realiza constructia cu toate functiuniile si 
dotarile specifice, inclusiv bucataria si spalatoria, avand utilitati si finisaje de calitate 
superioara. Exemplu: fatada placata cu lemn natural, dotarii tehnice, finisaje interioare de 
calitate superioara (gresie, faianta, lemn natural vopsitorie, etc.) toate alese cu o durata a 
vietii ridicata ce in timp necesita interventii minime. 

Valoarea totala de investitie este de 29,518,265.97 RON fara TVA din care             
C+M = 20,001,620.15 RON fara TVA 

Valoare totala de investitie este de 35,046,930.06 RON inclusiv TVA din care          
C+M = 23,801,927.98 RON inclusiv  TVA; 

Raportat la suprafata desfasurata de 2409.14 mp, costul total de investitie pe metru 
patrat este de 12.252,67 lei/mp fara TVA si 14.547,55 lei /mp cu TVA inclus. Costul pentru 
C+M este de 8,302.425 lei/mp fara TVA si 9,879.885 lei/mp cu TVA inclus. 

Pentru detalierea costurilor de investitie se va consulta Devizul aferent scenariului 4 
– alternativa maxima anexat. 

Pentru comparatia cu un obiectiv similar se prezinta urmatoarea informatie publica: 

Pe site-ul Companiei Nationale de Investitii o cresa cu suprafata desfasurata de        
2 409, 13 mp ; valoarea investitiei aeste de 22 478 830,10 Ron cu TVA inclus 
rezultand o investitie de  4920.93 RON/ mp 

*Deși gabaritul propus este comparabil, particularitatile amplasamentului 
genereaza costuri sensibil mai mari decat in proiectul tip, data fiind necesitatea 
adaptarii la conditiile topografice, precum si dimensiunea mai mare a terenului.  

Se vor consulta anexele reprezentand costurile estimate pentru scenariile propuse. 

Având în vedere că există fluxtuații ale prețurilor datorate situației pandemice și a 
războiului din Ucraina, recomandăm actualizarea devizului în toate etapele relevante. 

Pentru detalierea costurilor estimative de operare pe durata normată de viaţă/de 
amortizare a investiţiei publice se va consulta capitolul 4.6. “Analiza financiara, inclusiv 
calcularea indicatorilor de performanta financiara: fluxul cumulat, valoarea actualizata neta, 
rata interna de rentabilitate; sustenabilitatea financiara”. 

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

Pentru realizare investitiei s-au elaborat urmatoarele studii: 
- studiu topografic; S.C. TOPO CADASTRALA S.R.L. 
- studii geotehnice; S.C. GEOLOGIC-TECH S.R.L. si S.C. GEODESIGN S.R.L. 
- studiu dendrologic: S.C. CEMBRA FOREST S.R.L. 
- studiu ecologic si de management al mediului: SC GEOGRAPHICA TRANSILVANIA S.R.L. 



     
39    

- studiu hidrologic:  I.N.H.G.A. 
- studiuădeătraficăşiăstudiuădeăcirculaţie:ăS.C.ăNEOăPLANăS.R.L. 
- studiu pedologic: OFICIUL DE STUDII PEDOLOGICE SI AGROCHIMICE DIN CLUJ-NAPOCA 
- diagnostic arheologic: INSTITULUL DE ARHEOLOGIE SI ISTORIA ARTEI DIN CLUJ-

NAPOCA 
 
 

3.5. Grafice orientative de realizare a investitiei    

 

Recomandămăsăăseărealizezeăconcomitent proceduraădeăachizi܊ieădeăproiectareă– faza 
D.T.A.C.,ăP.Th.ăAsisten܊ăătehnică,ăcu deăceaădeăexecu܊ie.ăPrinăaceastaăseăasigurăăceaămaiăbunăă
calitate,ăatâtăaăproiectăriiăînăsine,ăcâtă܈iăaăexecu܊iei.
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4. Analiza fiecarui/fiecarei scenariu/optiuni tehnico- economic(e) propus(e) 

 

4.1. Prezentarea cadrului de analiza, inclusiv specificarea perioadei de referinta 

si prezentarea scenariului de referinta 

 

Cadrul de analiza: s-a ales o analiza multicriteriala. Analiza Multicriteriala descrie o 
abordareăstructurataăutilizataăpentruăaădeterminaăpreferin܊eleăgeneraleădintreămaiămulteă
optiuni alternative, care optiuni conduc la indeplinirea unui numar de obiective.  

In urma analizei multicriteriale au fost identificate urmatoarele alternative:  
Scenariul 1 - Alternativa nula: reprezentand situatia in care NU se realizeaza 

proiectul  
Scenariul 2 - Alternativa minima.se va realiza constructia cresei cu dotari si finisaje 

de calitate standard, Exemplu: fatada placata cu HPL cu aspect de lemn, finisaje interioare 
de calitate standard.;  externalizand insa o parte din dotari: bucataria si spalatoria, 
reducanduse astfel suprafata construita a cladirii. 

Scenariul 3 - Alternativa moderata: se va realiza constructia pastrand toate 
functiuniile si dotarile specifice inclusiv bucataria si spalatoria; avand utilitati si finisaje 
standard, fara a face rabat la calitate. Exemplu: fatada placata cu lemn natural, finisaje 
interioare de calitate standard (LVT, faianta, vopsitorie, etc.). 

Scenariul 4 - Alternativa maxima: se va realiza constructia cu toate functiuniile si 
dotarile specifice, inclusiv bucataria si spalatoria, avand utilitati si finisaje de calitate 
superioara. Exemplu: fatada placata cu lemn natural, dotarii tehnice, finisaje interioare de 
calitate superioara (gresie, faianta, lemn natural vopsitorie, etc.) toate alese cu o durata a 
vietii ridicata ce in timp necesita interventii minime. 

 
Criterii de analiza:  

1. Relevanta pentru investitor (gradul de adecvare a obiectivelor proiectului cu 
strategia si obiectivele) 

Investitorul doreste adecvarea proiectului la standardele preconizate de dezvoltare 
urbana durabila si de asigurare pentru cetateni a unor conditii de viata bune. 

2. Relevanta urbanistica (gradul de integrare a investitiei/constructiei in planul de 
urbanism) 

Integrarea investitiei in prevederile proiectelor de urbanism aprobate pentru zona 
este de maxima importanta. 

 
3.ăRelevanţaătehnica (adecvarea echipamentelor la obiective);  
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Din punct de vedere tehnic, realizarea investitiei este perfect posibila in ambele 
variante, nu sunt necesare modificari de amploare ale terenului (se vor propune ziduri de 
sprijin acolo unde este cazul), nu sunt necesare investitii de viabilizare, nu sunt necesare 
eforturi financiare suplimentare pentru crearea cadrului necesar investitiei, nu sunt necesare 
devieri sau relocari de retele de utilitati urbane. Terenul este liber, neutilizat, nu exista 
elemnte construite care ar ingreuna realizarea investitiei. 

 
4. Relevanta financiara (masura in care proiectul se autosustine din punct de vedere 

financiar);  
Proiectul se va autosustine financiar prin faptul ca nu va necesita cheltuieli de 

functionare in afara consumului de utilitati, materie prima pentru bucatarie  si salarii. Aceste 
costuri vor fi suportate de catre beneficiar.  

 
5. Relevanta sociala (masura in care proiectul promoveaza echitatea si oportunitatile 

egale); 
  
Cel mai important rezultat al implementarii proiectului, in afara realizarii unui cadru 

urban amenajat la nivel corespunzator vietii urbane moderne, este, cu siguranta, rezultatul 
social.  

Se va asigura accesul la educatie pentru categoria de varsta a anteprescolarilor, 

categoria ce pana acum nu avea acces la spatii de tip cresa gratuite in cartier sau in 

cartiere imediat invecinate. Interventia reuseste sa reduca timpul petrecut de catre locuitorii 

cartierului Borhanci in trafic, in una dintre zonele aglomerate ale orasului, se ofera un 

serviciu inexistent pana acum ce impunea  drumuri pe distante relativ lungi ce pot fi 

eliminate.  

Pentru cresa s-a ales o amplasare cat mai favorabila ce permite acces spre educatie cu 

mijloace de transport alternative, preponderent  pietonal, facil pentru cat mai multi locuitori 

din cartier.  

Amplasarea cresei fiind in mijlocul cartierului Borhanci se va putea crea sentimentul de 

apartenenta la comunitate. Ofera spatii de care cartierul duce lipsa in prezent creand un 

mediu sigur pentru copii in apropiere de locuintele acestora,  intr-n spatiu verde si sanatos 

cu un nivel scazut de poluare si noxe. 

6.ăRelevanţaăecologica (impactul proiectului asupra mediului);  
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Impactul pozitiv asupra mediului provine din faptul ca proiectul impreuna cu toate celelalte 
obiective genereaza un nou pol verde la nivelul orasului. Totodata incurajeaza mersul pe jos 
si cu bicicleta, in timp se contribuie la scaderea poluarii generate de traficul auto din zona. 
De asemenea prin amplasarea sa asigura un aeral reglementat si curat si in acelasi timp 
contribuie pozitiv la imaginea urbana din aceasta zona. Spatiile verzi din jurul cladirii vor 
asigura improspatarea permanenta a aerului. 

7. Relevanta legala.  
Proprietarul terenului este investitorul, documentatiile de urbanism aprobate permit 

realizarea investitiei. 
 

Metodologie:  
Fiecarui criteriu i- a fost asociata o pondere, cuprinsa între 0% si 100%, ca expresie a 

importanţeiăconsiderateăîn contextul proiectului, astfel încât suma ponderilor sa fie egala cu 
100%.  

Cele trei alternative au fost evaluate dupa urmatorul punctaj:  
0,00÷1,00 – impact inexistent;  
1,01÷2,00 – impact irelevant;  
2,01÷3,00 – impact mediu;  
3,01÷4,00 – impact relevant;  
4,01÷4,50 – impact foarte mare;  
4,50÷5,00 – impact exceptional. 
 
Alternativa nula: 

Nr. 
crt. 

Criterii Scor Pondere  Impact 

1 Relevanta pentru investitor 1 20% 0.2 
2 Relevanta urbanistica 1 10% 0.1 
3 Relevanta tehnica 1 10% 0.1 
4 Relevanta financiara 1 25% 0.25 
5 Relevanta sociala 1 25% 0.25 
6 Relevanta ecologica 1 5% 0.05 
7 Relevanta legala 1 5% 0.05 
 7 100% 1 

 
Alternativa minima: 

Nr. 
crt. 

Criterii Scor Pondere  Impact 

1 Relevanta pentru investitor 3 20% 0.6 
2 Relevanta urbanistica 1 10% 0.1 
3 Relevanta tehnica 4 10% 0.4 
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4 Relevanta financiara 3 25% 0.75 
5 Relevanta sociala 4 25% 1 
6 Relevanta ecologica 3 5% 0.15 
7 Relevanta legala 1 5% 0.05 
 7 100% 3.05 

 
Alternativa moderata: 

Nr. 
crt. 

Criterii Scor Pondere  Impact 

1 Relevanta pentru investitor 5 20% 1 
2 Relevanta urbanistica 1 10% 0.1 
3 Relevanta tehnica 5 10% 0.5 
4 Relevanta financiara 5 25% 1.25 
5 Relevanta sociala 1 25% 0.25 
6 Relevanta ecologica 3 5% 0.15 
7 Relevanta legala 1 5% 0.05 
 20 100% 3.30 

 
 
Alternativa maxima: 

Nr. 
crt. 

Criterii Scor Pondere  Impact 

1 Relevanta pentru investitor 4 20% 0.8 
2 Relevanta urbanistica 1 10% 0.5 
3 Relevanta tehnica 4 10% 0.4 
4 Relevanta financiara 4 25% 1 
5 Relevanta sociala 1 25% 0.25 
6 Relevanta ecologica 3 5% 0.15 
7 Relevanta legala 1 5% 0.05 
 29 100% 3.15 
 

Conform analizei cea mai relevanta solutie este alternativa moderata, cea in cadrul 
careia se realizeaza o cladirea cu functiune educativa ce asigura dotari diverse si cu 
standarde inalte de performanta pentru utilizatori. 
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+ 
 

 

4.2. Analiza vulnerabilitatilor cauzate de factori de risc, antropici si naturali, 

inclusiv de schimbari climatice, ce pot afecta investitia 

 

Riscuri antropice: 

Nu este cazul. In zona nu exista unitati economice care pot produce: noxe, nocivitati 
sau substante periculoase pentru sanatatea mediului. 

 

Riscuri tehnologice: 

Nu este cazul in zona interventiei. 
 
Riscuri naturale:  

• Inundatii: 
Teritoriul municipiului Cluj-Napoca se incadreaza din punct de vedere al riscurilor 
cauzate de inundatii in categoriile de inundatii pe cursuri de apa.  
 

• Alunecari de teren: 
Conform PUG-ului Cluj – Napoca terenul nr CAD 344517 se afla partial in  zona cu risc 
geomorfic; cu risc mare si foarte mare de alunecari de teren. Din terenul cu numar 
cadastral 344517 cu suprafata de 715.516 mp se va dezmembra lotul numarul 2 in 
suprafata de 1.21 haăinăvedereaărealizariiăobiectivuluiă„Cresa”.ăZonaăaferentaălotuluiă2, 
amplasamentul pentru cladirea propusa, nu se afla in zona cu risc de alunecare, fiind 
aleasa una dintre platformele cele mai favorabile din punct de vedere a caracteristicilor 
geotehnice. 

• Cutremure: 

00.511.522.533.5
AlteŶativa Ŷulă AlteŶativa ŵiŶiŵă AlteŶativa ŵoderată AlteŶativa ŵaxiŵă
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In ceea ce priveste riscul seismic, amplasamentul studiat se inscrie in zona 
macroseismica cu intensitatea I = 7 pe scara MSK. In elaborarea proiectului se vor 
respecta normele tehnice referitoare la gradul seismic al zonei precum si normele PSI. 
 
Conform PUG-ului Cluj – Napoca terenul nr CAD 344517 se afla partial in  zona cu risc 
geomorfic; cu risc mare si foarte mare de alunecari de teren. Din terenul cu numar 
cadastral 344517 cu suprafata de 715.516 mp se va dezmembra lotul numarul 2 in 
suprafata de 1.21 haăinăvedereaărealizariiăobiectivuluiă„Cresa”.ăZonaăaferentaălotuluiă2, 
amplasamentul pentru cladirea propusa, nu se afla in zona cu risc de alunecare, fiind 
aleasa una dintre platformele cele mai favorabile din punct de vedere a caracteristicilor 
geotehnice. 
 

• Riscul de incendiu:  
Acesta poate fi declansat de cauze naturale (fulgere, fenomen de autoaprindere a 
vegetatiei si de activitatile omului (neglijenta folosirii focului, accidente tehnologice, 
incendieri intentionate) – se vor elimina prin respectareaătuturorămăsurilorăprevăzuteăînă
documenta܊iaăaferentăăavizuluiădeăsecuritateălaăincendiu. 
 

4.3. Situatia utilitatilor si analiza de consum:  
 

• Alimentare cu apa si canalizare: 
 

Situatia existenta: 

Amplasamentul studiat beneficiaza de posibilitatea realizarii de racorduri si 
bransamente la retele de utilitati existente in zona, prin extinderea celor existente sau 
creare de bransamente noi. 

 
Situatia propusa: 

 

Pe langa retelele existente, se propune echiparea edilitara cu retele de apa rece 
(pentru scop de consum, dar si pentru stingerea incendiului cu hidranti stradali), retele de 
canalizare menajera si retele de canalizare pluviala, astfel incat toate aceste servicii sa fie 
disponibile consumatorilor din zona. 

Nevoia de utilitati este detaliata in continuare. 
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• Alimentarea cu gaze naturale: 

 

Situatia existenta: 

Pe str. Borhanciului exista retea de distributie gaze naturale, retea din care se va 
putea face extindere pentru asigurarea necesarului pentru zona de studiu. 

 

Situatia propusa: 

Zona se va racorda la reteaua de gaze din imediata proximitate. 
Necesarul de incalzire al cresei este de 100kW pentru functionarea celor 2 cazane 
de 65kW fiecare. 
Consumul total de gaz va fi de 27mc/h, iar consumul anual va fi de 28944mc/a. 

• Alimentarea cu energie electrica: 

 

Situatia existenta: 

In prezent, pe parcela de teren studiata, nu exista retele electrice sau de 
telecomunicatii. Exista insa in zonele din imediata vecinatate retele subterane si aeriene de 
20 kV si 0,4 kV de distributie a energiei electrice. De asemenea exista si retele aeriene / 
subterane de telecomunicatii. 

Se vor solicita avize de principiu de la detinatorii de retele din zona pentru stabilirea 
conditiilor de coexistenta si a influentei obiectivelor propuse asupra acestora. 

 

Situatia propusa: 

Zona se va racorda la reteaua electrica din imediata proximitate. 
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• Telefonizare: 

 

Situatia existenta: 

Amplasamentul studiat beneficiaza de posibilitatea realizarii de racorduri si 
bransamente la retele de telecomunicatii. 

Situatia propusa: 

Zona se va racorda la reteaua de telefonizare din imediata proximitate. 
Odata cu modernizarea cailor de comunicatii se vor realiza si retelele de telefonizare 
ingropat, dupa care se vor realiza racordurile cu functiunile propuse. 

Racordul cladirilor propuse pe terenul studiat se va face la retelele de telecomunicatii 
existente in zona.  

Se propune un sistem de tubulatura format din 4 tuburi corugate PEID cu interior lis 
cu dimensiunea Ø50 pentru magistrala si tuburi PEID Ø32 pentru bransamente.  

Legaturile la retelele existente se vor face pe stalpii retelelor aeriene existente sau in 
cameretele reteleleor subterane existente. Racordurile la stalpul retelelei aeriene stradale 
se va face cu tubulatura formata din 4 tuburi PEID Ø32. Acestea se vor poza pe stalpi pana 
la o inaltime de 3m 
Sistemul de tubulatura se va poza in trotuare si zone verzi. Tuburile se vor poza ingropate 
in sant la o adancime de 0,8 m intre doua straturi de nisip de 10 cm, peste care se va aseza 
folia de avertizare apoi pamantul rezultat din sapatura. Latimea santului va fi de maxim 
40cm. 
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Se vor monta camerete de tragere din PEID, cu capace de beton carosabile si guri 
de vizitare din fonta.  

Sistemul proiectat se va conecta cu sistemele aeriene sau subterane existente in 
zona.  

Din cameretele proiectate se vor poza bransamente pana la caldirile propuse cu tub 
PEID Ø32. Acestea vor fi pozate pana la o inaltime de 0,5m deasupra cotei 0 a trotuarului. 

Pozarea cablurilor de telecomunicatii si a fibrelor optice va reveni in sarcina 
furnizorilor de servicii, a proprietarilor retelelor respective care vor ocupa tubulatura 
solicitata in urma unor adrese in acest sens trimise catre detinatorul sistemului de 
canalizatie metropolitana. 

 
• Televiziune prin cablu: 

 

• Situatia existenta: 

Amplasamentul studiat beneficiaza de posibilitatea realizarii de racorduri si 
bransamente la retele urbane de televiziune prin cablu. 

 

• Situatia propusa: 

Zona se va racorda la reteaua de televiziune in cablu din imediata proximitate. 
Odata cu modernizarea cailor de comunicatii se vor realiza si retelele de telefonizare 
ingropat, dupa care se vor realiza recordurile cu functiunile propuse. 

 
4.4. Sustenabilitatea realizarii obiectivului de investitii: 

 

a) impactul social si cultural, egalitatea de sanse; 
Proiectul complex va avea un impact foarte mare atat la nivel social cat si cultural, 

prin cresterea calitatii vietii locuitorilor din cartierul Borhanci, dar si din restul orasului Cluj-
Napoca, ca urmare a dezvoltarii infrastructurii rutiere, educationale, sportive si a amenajarii 
parcului si spatiilor publice in zona studiata, unde acestea nu erau prezente sau erau intr-o 
stare incipienta de dezvoltare.  

Prin propunerea unei unitati de invatamant prescolar in cartierul Borhanci, se asigura 
accesul la educatie inca de la varste mici, varsta la care sepun bazele educatiei si se 
formeaza deprinderile atat educative dar si sociale pentru copii, punandu-se bazele 
disciplinei personale si se fixeaza sistemul de valori, de luare a decizilor si de socializare. 
Copii intalnesc o noua extindere a interactiunilor sociale, intr-un mediu sigur si controlat. 

Totodata se  limiteaza timpul petrecut in trafic atat a copilului cat si a parintilor; prin 
amplasarea imobilului  se incurajaza utilizarea mijloacelor de transport alternative, astfel se 
imbunatateste calitatea vietii locuitorilor din zona dar si din intreg orasul.  



     
53    

 
Potenţialiiăbeneficiariăaiăproiectului/ăgrupulăţintă 
 1.Beneficiariădirecţi: 
Beneficiariiădirecţiăsuntăceiăcareăvorăresimţiădirectăefecteleăimplementăriiă

acestuiăproiect.ăGrupurileăţintăăcăroraăseăadreseazăăinfrastructuraădeăagrementăsuntă
reprezentate de: 

- copii anteprescolari din cartierul Borhanci sau alte zone apropiate ce 
vor avea acces direct la educatie intr-un mediu sigur, in proximitatea 
locuintei si intr-o zona verde, sanatoasa; 

Beneficiariăindirecţiăsuntăceiăcareăvorăbeneficiaădeăefectulăimplementăriiă
proiectului în calitate de beneficiari colaterali: 

- parintii copiilor anteprescolari ce pot astfel economisii timp si resurse 
financiare necesare deplasarii sprealte unitati de invatamant; acestora li se asigura si 
confortul psihologic de a stii ca copii se afla in proximitatea locuintei, intr-un mediu 
sigur; 

-  angajatii permanenti si temporari ai institutiei de invatamant pentru care se 
va asigura un loc de munca 

- Municipiul Cluj Napoca înăcalitateădeăbeneficiarăalăfinanţării. 
- Furnizoriiădeădiferiteămaterialeăconsumabileăşiăutilităţiănecesareăinfrastructuriiă

de agrement; 
 
Egalitatea de sanse: 
 
Egalitatea de sanse intre barbati si femei: 
- asigurata prin participarea echilibrata in echipa de management, de implementare 

si ulterior in echipa de intretinere si exploatare a proiectului atat a femeilor cat si a 
barbatilor; 

- proiectul este dedicat utilizarii de catre ambele sexe in egala masura; 
 
Egalitate de sanse din punct de vedere al varstei:  
– prin proiect se va asigura o participare echitabila din punct de vedere al varstei 

pentru membrii echipei de management/de implementare/intretinere si exploatare; 
- proiectul promoveaza utilizarea spatiilor nou propuse de catre toate categoriile de 

varsta; 
 
In implementarea si in faza de exploatare a proiectului vor fi luate in considerare 

toate politicile si practicile prin care sa nu se realizeze nici o deosebire, excludere, restrictie 
sau preferinta, indiferent de: rasa, nationalitate, etnie, limba, religie, categorie sociala, 
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convingeri,ăgen,ăorientareăsexuala,ăvarsta,ăhandicap,ăboalaăcronică,ăinfectareăHIV,ă
apartenenta la o categorie defavorizata, precum si orice alt criteriu care are ca scop sau 
efect restrangerea, inlaturarea recunoasterii, folosintei sau exercitarii, in conditii de 
egalitate, a drepturilor omului si a libertatilor fundamentale sau a drepturilor recunoscute de 
lege, in domeniul politic, economic, social si cultural sau un orice alte domenii ale vietii 
publice. 

 
Accesibilitatea persoanelor cu dizabilitati  

- proiectul este realizat conform normativului privind adaptarea cladirilor civile si 
spatiului urban la nevoile individuale ale persoanelor cu handicap NP 051-
2012 

- se vor asigura, in cladiri si in alte spatiile publice, semne in limbaj Braille si 
formeăuşorădeăcitităsiădeăintelesăconformăConventieiăONUăprivindădrepturileă
persoanelor cu dizabilitati. 

 
b)  estimari privind forta de munca ocupata prin realizarea investitiei: in faza de 

realizare, in faza de operare;  
Numar de locuri de munca create in faza de realizare: 

Durata de executie a lucrarilor de realizare a investitiei trebuie sa fie cat mai mica, 
pentru ca si perioada de disconfortăcreataălocuitorilorădinăzonaăsaăfieăcatămaiăredusă. 

Numarul real de persoane implicate in aceasta faza va fi in functie de tehnologia 
folosita de contractor si de dotarea acestuia cu utilaje. 

In faza de realizare nu vor fi create noi locuri de munca, avand in vedere faptul ca se 
vor folosi servicii subcontractate si se vor folosi resursele umane existente ale contractorilor. 

Astfel proiectul va contribui la mentinerea locurilor de munca deja existente. 
Societatile care vor derula contracte de lucrari si servicii pot oferi locuri de munca pe 

perioada de implementare a proiectului. 
 
Numar de locuri de munca create in faza de operare: 

Fiind o cladire nou propusa, in faza de operare se vor crea noi locuri de munca 
reprezentate de personal calificat si necalificat necesar bunei functionari a cladirii si bunei 
desfasurari a activitatilor specifice din interiorul ei.  

Exemplu: educatori, angajati administratie, personal sanitar, angajati curatenie, 
angajati bucatarie si spalatorie, medic scolar, logoped, consilier scolar etc. 

 
c) impactul asupra factorilor de mediu, inclusiv impactul asupra biodiversitatii si a 

siturilor protejate, dupa caz; 
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 Impactul inregii investitii asupra factorilor de mediu va fi unul pozitiv prin cresterea 
numarului spatiilor verzi amenajate, incurajarea circulatiei pietonale si a transportului 
“verde”ădinăcartierulăBorhanci.ă 

Proiectul propune folosirea de materiale si tehnologii prietenoase cu mediul. 
Investitia nu va afecta factorii de mediu: aer, apa, sol, subsol si asezari umane. 
Cladirea va fi construita dupa standardele nZEB. 

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

Impactul preconizat asupra orasului se imparte in 2 categorii: 

- impactul la nivel local (cartierul Borhanci): Locuitorii cartierului vor beneficia direct din 
prima faza de implementare a proiectului de invatamant prescolar - cresa. Astfel, acestia nu 
se vor mai deplasa pana in cartierele invecinate sau in centrul orasului pentru a avea acces 
la alte unitati de invatamant.  

- impactul la nivel general (Mun. Cluj-Napoca): Noile interventii pun bazele unui  nou centru 
educational al orasului Cluj, un nou element in reteaua de dotarii existente ale orasului ce 
va creste nivelul competitiv educational si va ajuta la echilibrarea traficului rutier. 
Deasemenea cresa face parte dintr-un hub educational; alaturi de cresa, scoala si liceu; 
odata ce aceste programe sunt implementate beneficiari directi pot beneficia de toate 
etapele de scolarizare intr-un mediu cunoscut; in proximitatea locuintei. 

 

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

obiectivului de investitii  

Cartierul Borhanci s-aădezvoltatăinăultimiiăaniăsubăformaăunuiăcartieră“dormitor”,ă
depinzand in totalitate de oras pentru functiunile de utilitate publica. Nu prezinta parcuri sau 
alte spatii verzi amenajate.  

Interventia descrisa isi propune sa transforme cartierul Borhanci intr-o zona cu 
potential, un catalizator urban, un nou pol verde educational, sportiv si de agrement pentru 
intreaga zona, dar si pentru oras. 

Prin acest proiect, se urmareste construirea unei cladiri educationale anteprescolara  
menite sa satisfaca nevoile locuitorilor privind accesul la o unitate de invatamant prescolar  
la standarde internationale in proximitatea locuintei.  
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ConformăEurostat,ăprocentulădeăcopiiăcuăvârstaăsubă3ăaniăafla܊iăînăcentreleăformaleădeă
îngrijire in anul 2019 in UE a fost in medie de aproximativ 35%, în timp ce în România a fost 
de 14%. 

Educa܊iaă timpurieă esteă extremă deă importantăă înă formareaă adultului,ă contribuindă
definitoriuă laă evolu܊iaă înă via܊ă.ă Copiiiă careă frecventeazăă serviciiă deă educa܊ieă timpurieă deă
calitateădevinăadul܊iămaiăsănăto܈i,ămaiăresponsabiliăcivilmente,ăcareăseăadapteazăămaiău܈oră
laă coalaă܈ iă܈ auăunăparcursă܈colarămaiă lung,ă î܈iă găsescămaiău܈orădeă lucruă܈iă poten܊ialulă loră
infractionalăesteămaiăscăzut.ăLaureatul Premiului Nobel pentru Economie, James Heckman, 
aădemonstrată܈tiin܊ificăînăanulă2000ăformulaăeconomicăăconformăcăreia, un dolar investit în 
educa܊iaăcopiluluiămică(earlyăchildhoodăeducation)ăareă7ădolariăReturnăofăInvestment.ăUlterior, 
recalculatăălaănivelulăanuluiă2017,ăformulaăaăajunsălaă1ălaă13. 

Obiectivul programelor de dezvoltare timpurie este acela de a ajuta dezvoltarea 
psihica, emotionala si sociala a copiilor. Astfel, investitia in copii cat mai timpuriu ne 
conduce, pe termen lung, la o dezvoltare sustinuta a viitorilor adulti. 

Pe plan international, perioada de timp pentru educatie timpurie este definita ca o 
perioada a vietii copilului de la conceptie pana la 8 ani, pentru ca in aceasta perioada are 
loc cea mai rápida dezvoltare a creierului.Cei mai importanti sunt primii 2 ani de viata, cand 
apar cele mai semnificative modificari pe plan emotional, psihologic si social 

 Beneficiile cresei asupra dezvoltarii armonioase a unui copil sunt: 

• Ajuta la imbunatatirea capacitatilor sociale si relationale prin activitatile ludice si 
educationale in care este angrenat; 

• Contribuie la dezvoltarea capacitatii de auto-cunoastere; 
• Influenteaza in mod pozitiv dezvoltarea inteligentei cognitive si emotionale prin 

interactiunea cu ceilalti copii si cadrele specializate in furnizarea de servicii 
educationale din cadrul cresei; 

• Copilului ii sunt stimulate creativitatea, imaginatia, capacitatea de adaptare etc. 
In municipiul Cluj-Napoca in anul 2022 functioneaza 19 crese de stat (763 de locuri) 

si 12 crese private, in timp ce numarul de copii cu varsta in intervalul 0-3 ani care traiesc in 
oras este de 9.711 si este in continua crestere ca urmare a expansiunii zonei metropolitane. 
Prin urmare, necesitatea constructiei de noi unitati de invatamant anteprescolar este 
evidenta. 
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4.6. Analiza financiara, inclusiv calcularea indicatorilor de performanta 

financiara: fluxul cumulat, valoarea actualizata neta, rata interna de 

rentabilitate; sustenabilitatea financiara  

Analiza Cost-Beneficiu a fost elaborata avand la baza indicatiile prezentate in cadrul 
urmatoarelor documente: 

• Sectiunea III -”Metodaă deă calculareă aă venituluiă netă actualizată alăoperatiunilor 
generatoareădeăvenituriănete”ăsiăexceptiiădeălaăaplicareaăacesteiămetodologiiădină
Regulamentul delegat(UE) nr. 480/2014 

• Ghidul pentru Analiza Cost-Beneficiu a proiectelor de investitii -al Comisiei 
Europene, 2014-2020. 

• Anexa III – ”Metodologia de realizare a Analizei cost-beneficiu”ă dină cadrulă
Regulamentului (UE) nr. 207/2015. 

• HG 907/2016 privind etapele de elaborare si continutul-cadru al 
documentatiilor tehnico-economice aferente obiectivelor/proiectelor de 
investitii finantate din fonduri publice. 

Analiza Cost-Beneficiu este un instrument analitic, utilizat pentru a estima (din punct 
de vedere al beneficiilor si costurilor) impactul socio-economic datorat implementarii 
proiectului. 

Indicatorii financiari, in general, arata capacitatea beneficiilor financiare ale 
proiectului de a sustine costul total cu investitia indiferent de sursele de finantare ale 
acestuia. Faptul ca VFNA/C este negativ arata ca proiectul necesita interventie financiara 
din fonduri publice pentru a fi viabil. 

Rata interna a rentabilitatii financiare a investitiei, prin definitie, este calculata luand 
in considerare costurile totale ale investitiei ca o iesire (impreuna cu costurile de 
exploatare), iar beneficiile ca o intrare. Ea masoara capacitatea veniturilor din exploatare de 
a sustine costurile investitiei.  

Pentru calcularea indicatorului RRF/C se utilizeaza fluxul de numerar aferent 
proiectului. 

Analizaă financiarăă vizeazăă evaluareaă performan܊eiă iă܈ aă sustenabilită܊iiă financiareă
pentruăinvesti܊iaăpropusăăpeăparcursulăperioadeiădeăreferin܊ă,ăcuăscopulădeăaăstabiliăceaămaiă
potrivităăstructurăădeăfinan܊areăaăacesteia.ă 

Ină principiu,ă analizaă financiarăă evidenţiazăă dacăă proiectulă vaă generaă ună fluxă deă
numerarănetăpozitivăpeădurataădeăreferinţăă(verificareaăsustenabilităţii)ăprecumăşiănivelulădeă
eficienţăăală proiectuluiă prină intermediulă indicatoriloră venită netăactualizată financiară (VNAF)ă܈iă
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rataă internăă deă rentabilitateă financiarăă (RIRF).ă Determinareaă fluxuluiă deă numerară ală
proiectuluiădeăinvestiţiiănecesităăevaluarea:  

• ieşirilorădeănumerară(subăformaăcosturilorădeăinvestiţieăşiăaăcosturilorădeăoperareăşiă
întreţinereăaăinvestitiei); 

 • intrărilorădeănumerară(subăformaăveniturilorăobţinuteădinăoperareaăfacilităţii). 

Ipoteze de lucru: 

✓ Cadrul de analiza: HG 907/2016 privind etapele de elaborare si continutul-
cadru al documentatiilor tehnico-economice aferente obiectivelor/proiectelor 
de investitii finantate din fonduri publice. 

✓ Rataă deă actualizareă utilizatăă înă calculeă aă fostă deă 5șă analizaă financiară,ă
conform recomandarilor Comisiei Europene 

✓ Metoda utilizata în dezvoltarea ACB financiara este cea a fluxului net de 
numerar actualizat. 

✓ Numarul maxim de ani pentru care se face previziunea este influentat de 
sectorul in care se realizeaza investitia. Pentru majoritatea investitiilor in 
infrastructura, orizontul de timp este de de cel putin 20 de ani iar pentru 
investitiile productive este de 10 ani. 

✓ S-a luat in considerare perioada de 24 luni care reprezinta perioada de 
implementare a proiectului  

✓ Indicatorii careă reflectăăeficienţaă investiţieiă luaţiă înăcalculăauă fostăVAN,ăRIRăsiă
raportul beneficii/costuri. 

✓ Indicatorii macro-economici utilizati sunt: Denumire parametri UM 2022 2023 2024 2025 2026 2027 2028 2029 2030 2031 2032 2033 2034 Rata de crestere a PIB in termeni reali, Romania % 5.00% 5.00% 5.00% 5.00% 5.00% 5.00% 5.00% 5.00% 5.00% 5.00% 5.00% 5.00% 5.00% Indicele PIB, Romania coef 1.21 1.26 1.31 1.36 1.41 1.46 1.51 1.56 1.61 1.66 1.71 1.76 1.81 Cresterea castigului salarial real % 4.60% 4.60% 4.60% 4.60% 4.60% 4.60% 4.60% 4.60% 4.60% 4.60% 4.60% 4.60% 4.60% Indicele de crestere a castigului salarial real coef 1.20 1.24 1.29 1.33 1.38 1.43 1.47 1.52 1.56 1.61 1.66 1.70 1.75 Denumire parametri UM 2035 2036 2037 2038 2039 2040 2041 2042 2043 2044 2045 2046 2047 Rata de crestere a PIB in termeni reali, Romania % 5.00% 5.00% 5.00% 5.00% 5.00% 5.00% 5.00% 5.00% 5.00% 5.00% 5.00% 5.00% 5.00% Indicele PIB, Romania coef   1.86    1.91    1.96    2.01    2.06    2.11    2.16    2.21    2.26    2.31    2.36    2.41    2.46  Cresterea castigului salarial real % 4.60% 4.60% 4.60% 4.60% 4.60% 4.60% 4.60% 4.60% 4.60% 4.60% 4.60% 4.60% 4.60% Indicele de crestere a castigului salarial real coef   1.79    1.84    1.89    1.93    1.98    2.02    2.07    2.12    2.16    2.21    2.25    2.30    2.35  
Sursa: Comisiei Nationale de Prognoza -Proiectia principalilor indicatori macroeconomici 2019-2022- 

Prognoza intermediara de vara 2019 
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Analiza financiara are ca scop utilizarea previziunilor fluxului de numerar al 
proiectului pentru a determina indicatorii de performanta financiara precum: fluxul cumulat, 
rataă internaă deă rentabilitateă aă investi܊ieiă sauă aă capitaluluiă iă܈ valoareaă netaă actualizatăă
corespunzatoare. 

Analizaă financiarăăareă rolulădeăaă furnizaă informa܊iiă cuăprivireă laă fluxurileădeă intrăriă iă܈
ie܈iri,ă structuraă venituriloră (dacăă esteă cazul)ă iă܈ aă cheltuieliloră necesareă implementăriiă
proiectuluiă dară iă܈ de-a lungul perioadei previzionateă înă vedereaă determinăriiă durabilită܊iiă
financiareă܈iăcalcululuiăprincipalilorăindicâtoriădeăperforman܊ăăfinanciari. 

Astfel, Analiza financiara realizata pentru proiectul de fata este alcatuita dintr-o serie 
deătabeleăcareăfurnizeazaăinforma܊iiăcuăprivire Iaădetaliereaădatelorăfinanciareăaleă investi܊ieiă
deăcapitalăpeăcategoriiădeăactivitati,ăIaăcosturileă܈iăveniturileăaferenteăperioadeiădeăexploatare,ă
Ia sursele de finantare, Ia analiza fluxului de numerar pentru sustenabilitatea financiara a 
proiectului. 
 

Estimare venituri 

Avand in vedere ca prin prezentul proiect se propune realizarea unei investitii in 
infrastructura educationala de stat, nu se previzioneaza perceperea de taxe utilizatorilor. 
Prin urmare, nu se genereaza venituri financiare din exploatarea cladirii, ci doar din 
asigurarea hranei pentru copii. 

Dimensionarea obiectivului de investitie s-a facut in conformitate cu necesitatile actuale ale 
beneficiarului, prin urmare se asigura hrana zilnica pentru 99 copii. Pentru calculul 
numarului de copii s-a luat in considerare numarul mediu de copii indicat in noua 
metodologie de organizare si functionare a creselor si a altor unitati de educatie timpurie 
anteprescolara, respectiv o medie de 9 copii per grupa si un numar de 11 grupe. Venituri din contributii individuale necesare pentru asigurarea hranei UM Valori unitare Tarif masa/copil lei/copil 18 Nr.copii copii 99 Durata  zile/an 227 TOTAL   405.514 
 

S-a luat in considerare o crestere anuala a tarifului perceput pentru masa de 3%. 

Veniturile sunt constituite din alocari bugetare si din contributiile platite de parinti pentru 
asigurarea hranei: 
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 Venituri UM An 1 An 2 An 3 An 4 An 5 An 6 An 7 Venituri din contributii individuale necesare pentru asigurarea hranei lei/an 404.514,00 416.649,42 429.148,90 442.023,37 455.284,07 468.942,59 483.010,87 Venituri alocari bugetare lei/an 2.300.000,00 2.323.000,00 2.392.690,00 2.464.470,70 2.538.404,82 2.614.556,97 2.692.993,67 Venituri totale lei/an 2.704.514,00 2.739.649,42 2.821.838,90 2.906.494,07 2.993.688,89 3.083.499,56 3.176.004,55 
 Venituri UM An 8 An 9 An 10 An 11 An 12 An 13 An 14 Venituri din contributii individuale necesare pentru asigurarea hranei lei/an 497.501,20 512.426,23 527.799,02 543.632,99 559.941,98 576.740,24 594.042,45 Venituri alocari bugetare lei/an 2.773.783,48 2.856.996,99 2.942.706,90 3.030.988,11 3.121.917,75 3.215.575,28 3.312.042,54 Venituri totale lei/an 3.271.284,68 3.369.423,22 3.470.505,92 3.574.621,10 3.681.859,73 3.792.315,52 3.906.084,99  Venituri UM An 15 An 16 An 17 An 18 An 19 An 20 Venituri din contributii individuale necesare pentru asigurarea hranei lei/an 611.863,72 630.219,63 649.126,22 668.600,01 688.658,01 709.317,75 Venituri alocari bugetare lei/an 3.411.403,82 3.513.745,93 3.619.158,31 3.727.733,06 3.839.565,05 3.954.752,00 Venituri totale lei/an 4.023.267,54 4.143.965,56 4.268.284,53 4.396.333,07 4.528.223,06 4.664.069,75 
 

Estimare cheltuieli 

Pentru calcularea costurilor  de operare s-a tinut cont de toate elementele de cost ce survin 
pentru functionarea in conditii optime a cresei: 

Cheltuieli salariale 

Se considera ca pentru functionarea si administrarea cresei va fi necesar un numar de 32 
de angajati, conform urmatorului tabel: Tip personal Nr.persoane Salariu brut lunar Cheltuieli salariale anuale Personal de conducere 1 8.072,00 96.864,00 Personal didactic 22 4.000,00 1.056.000,00 Personal de specialitate 2 3.500,00 84.000,00 Personal nedidactic 7 3.500,00 294.000,00 TOTAL costuri salariale   1.530.864,00 lei 
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Cheltuielile cu utilitatile (energie electrica, apa, canal, gaz) 

Cheltuielile cu utilitatile sunt determinate de consumul estimat de energíe electrica, 
apa, gaz pentru functionarea in bune conditii a infrastructurii realizate prin proiect. 
 Estimarile privind consumul si cresterile anuale la tarífe sunt prezentate in tabelele de 
mai jos: Energie electrica Consum mediu - Q (KWh) / zi Consum mediu - Q (KWh) / an Pret mediu energie electrica lei/ KWh Pret energie electrica lei/ an  800,00   208.000,00      1,6  332.800,00      
 Consum apa Consum mediu mc / zi Consum mediu mc / an Pret apa RON/ mc Pret apa RON / an Apa rece menajera 16 3.632,00 3,75 13.620,00 Apa uzata menajera 16 3.632,00 3,98 14.455,36 
 Consum gaze naturale Consum mediu mc / an Consum mediu kWh / an Pret gaze naturale RON/kwh Pret gaze naturale RON / an  24.000,00 252.000,00 0,37 93.240,00 

 
Materiale consumabile-consum detergenti,materiale dezinfectante:180 lei/zix227 

zile=40.860 lei/an 
 

Cheltuieli cu mentenanta cladire si reparatii-estimativ 0,2% din valoarea investitiei 

 

Centralizator cheltuieli Cheltuieli operationale UM Initial Rata de crestere anuala, % Consum specific utilitati (apa menajera) mc/an 13.620,00 1% Consum specific utilitati (canal) mc/an 14.455,36 1% Consum specific utilitati (energie electrica) KWH /an 332.800,00 1% 
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Consum specific utilitati (gaze naturale) KWH /an 93.240,00 1% Cheltuieli cu mentenanta cladire % investitie 62.735,36 2% Cheltuieli cu servicii /produse terti lei/ an 20000 2% Cheltuieli cu salariile angajatilor lei/ an 1.530.864,00 3% Cheltuieli materiale consumabile lei/an 40.860,00 5% Cheltuieli hrana copii lei/an 404.514,00 3% 
 

 

Evolutia cheltuielilor pe perioada de analiza Cheltuieli din exploatare An 1 An 2 An 3 An 4 An 5 An 6 An 7 Cheltuieli utilitati (apa) 13.620,00 13.756,20 13.893,76 14.032,70 14.173,03 14.314,76 14.457,90 Cheltuieli utilitati (canal) 14.455,36 14.599,91 14.745,91 14.893,37 15.042,31 15.192,73 15.344,66 Cheltuieli cu utilitati (energie electrica) 332.800,00 336.128,00 339.489,28 342.884,17 346.313,01 349.776,14 353.273,91 Cheltuieli cu utilitati (gaze naturale) 93.240,00 94.172,40 95.114,12 96.065,27 97.025,92 97.996,18 98.976,14 Cheltuieli cu materiale consumabile 40.860,00 42.903,00 43.332,03 43.765,35 44.203,00 44.645,03 45.091,48 Cheltuieli cu mentenanta cladire si reparatii 62.735,36 63.990,07 65.269,87 66.575,27 67.906,77 69.264,91 70.650,21 Cheltuieli cu salariile personal 1.530.864,00 1.576.789,92 1.624.093,62 1.672.816,43 1.723.000,92 1.774.690,95 1.827.931,67 Cheltuieli cu servicii prestate de terti 20.000,00 20.400,00 20.808,00 21.224,16 21.648,64 22.081,62 22.523,25 Cheltuieli hrana copii 404.514,00 416.649,42 429.148,90 442.023,37 455.284,07 468.942,59 483.010,87 TOTAL 2.513.088,72 2.579.388,92 2.645.895,50 2.714.280,08 2.784.597,68 2.856.904,91 2.931.260,09 
 Cheltuieli din exploatare An 8 An 9 An 10 An 11 An 12 An 13 An 14 Cheltuieli utilitati (apa) 14.602,48 14.748,51 14.895,99 15.044,95 15.195,40 15.347,36 15.500,83 Cheltuieli utilitati (canal) 15.498,10 15.653,08 15.809,61 15.967,71 16.127,39 16.288,66 16.451,55 Cheltuieli cu utilitati (energie electrica) 356.806,65 360.374,71 363.978,46 367.618,24 371.294,43 375.007,37 378.757,44 Cheltuieli cu utilitati (gaze naturale) 99.965,90 100.965,56 101.975,21 102.994,97 104.024,92 105.065,17 106.115,82 Cheltuieli cu materiale consumabile 45.542,40 45.997,82 46.457,80 46.922,38 47.391,60 47.865,52 48.344,17 Cheltuieli cu mentenanta cladire si reparatii 72.063,21 73.504,48 74.974,57 76.474,06 78.003,54 79.563,61 81.154,88 Cheltuieli cu salariile personal 1.882.769,63 1.939.252,71 1.997.430,30 2.057.353,20 2.119.073,80 2.182.646,01 2.248.125,39 Cheltuieli cu servicii prestate de terti 22.973,71 23.433,19 23.901,85 24.379,89 24.867,49 25.364,84 25.872,13 
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Cheltuieli din exploatare An 8 An 9 An 10 An 11 An 12 An 13 An 14 Cheltuieli hrana copii 497.501,20 512.426,23 527.799,02 543.632,99 559.941,98 576.740,24 594.042,45 TOTAL 3.007.723,28 3.086.356,30 3.167.222,81 3.250.388,39 3.335.920,54 3.423.888,77 3.514.364,67 
 Cheltuieli din exploatare An 15 An 16 An 17 An 18 An 19 An 20 Cheltuieli utilitati (apa) 15.655,84 15.812,40 15.970,52 16.130,23 16.291,53 16.454,44 Cheltuieli utilitati (canal) 16.616,06 16.782,22 16.950,05 17.119,55 17.290,74 17.463,65 Cheltuieli cu utilitati (energie electrica) 382.545,02 386.370,47 390.234,17 394.136,51 398.077,88 402.058,66 Cheltuieli cu utilitati (gaze naturale) 107.176,98 108.248,75 109.331,23 110.424,55 111.528,79 112.644,08 Cheltuieli cu materiale consumabile 48.827,62 49.315,89 49.809,05 50.307,14 50.810,21 51.318,32 Cheltuieli cu mentenanta cladire si reparatii 82.777,98 84.433,54 86.122,21 87.844,65 89.601,55 91.393,58 Cheltuieli cu salariile personal 2.315.569,16 2.385.036,23 2.456.587,32 2.530.284,94 2.606.193,49 2.684.379,29 Cheltuieli cu servicii prestate de terti 26.389,58 26.917,37 27.455,71 28.004,83 28.564,92 29.136,22 Cheltuieli hrana copii 611.863,72 630.219,63 649.126,22 668.600,01 688.658,01 709.317,75 TOTAL 3.607.421,94 3.703.136,49 3.801.586,49 3.902.852,40 4.007.017,12 4.114.165,98 
 

Calculul indicatorilor financiari  

 
Pentru analiza financiara a scenariului tehnico-economic 1 se calculeaza urmatorii 

indicatoriădeăperformanţăăfinanciară:ă 
- fluxul de numerar net, fluxul de numerar net actualizat,fluxul de numerar cumulat  
- valoareaăactualizatăănetă(VNAF/C);  
- Rataăinternăădeărentabilitateăcalculataălaătotalăvaloareăinvestitie(RIRF/C)ă;  
- raportul beneficiu/cost.  

 
Valoareaăactualizatăănetăăcalculataălaătotalăvaloareăinvestitie (VNAF/C)  
Venitul net actualizat calculat la total valoare investitie (VNAF/C) – la momentul zero 

– aăimplementăriiăunuiăproiectăceăvaăgeneraăînăviitorădiverseăfluxuriădeăvenituriăşiăcheltuieli. 
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Rataăinternăădeărentabilitateăcalculata la total valoare investitie(RIRF/C)  

RIRF/CăreprezintăărataădeăactualizareălaăcareăVNAF/Căesteăegalăăcuăzero.ăAltfelăspus,ă
aceastaăesteărataădeărentabilitateăminimăăacceptatăăpentruăproiect,ăoăratăămaiămicăăindicândă
faptulăcăăveniturileănuăvorăacoperiăcheltuielile.ăCuă toateăacesteaăvaloareaăRIRF/Cănegativăă
poateă fiă acceptatăă pentruă anumiteă proiecteă înă cadrulă programeloră deă finanţare,ă datorităă
faptuluiă căă acestă tipă deă investiţiiă reprezintăă oă necesitateă stringentă,ă fărăă aă aveaă însăă
capacitatea de a genera venituri care sa acopere inclusiv cheltuielile investitionale. 
Acceptareaă uneiă RIRF/Că financiareă negativăă esteă condiţionatăă deă existenţaă uneiă RIRă
economiceă pozitivă,ă acelaşiă concept,ă dară deă dataă aceastaă aplicată asupraă beneficiiloră şiă
costurilor socio-economice.  
 

Raportul Beneficiu/ Cost (RBC)  

Raportul cost- beneficiu este un indicator complementar al VNAF/C, comparând 
valoareaăactualăăaăbeneficiilorăviitoareăcuăceaăaăcosturilorăviitoare: 

 

 
 
Sustenabilitateaăfinanciarăăesteăverificatăădacăăfluxul de numerar net este pozitiv pe 

parcursulăperioadeiădeăreferinţăăaăproiectului.ăDupaăcumăseăpoateăobservaăinătabeleleădeămaiă
sus,ă proiecţiaă fluxuluiă deă numerară netă realizatăă peă întreagaă perioadăă deă referinţaă esteă
pozitiva, ceea ce indica un proiect sustenabil. 
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An Implementare 1 2 3 4 5 6 7 8 9 10 Costuri 0,00 2.513.088,72 2.579.388,92 2.645.895,50 2.714.280,08 2.784.597,68 2.856.904,91 2.931.260,09 3.007.723,28 3.086.356,30 3.167.222,81 Intrari de numerar 0,00 2.704.514,00 2.739.649,42 2.821.838,90 2.906.494,07 2.993.688,89 3.083.499,56 3.176.004,55 3.271.284,68 3.369.423,22 3.470.505,92 Valoarea investitiei 31.367.681,18 191425,28 160260,50 175943,40 192213,99 209091,22 226594,65 244744,45 263561,40 283066,93 303283,10 Valoare reziduala 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 Factor de actualizare 1 0,952 0,907 0,864 0,823 0,784 0,746 0,711 0,677 0,645 0,614 Costuri actualizate 31.367.681,18 2.393.417,83 2.339.581,79 2.285.624,01 2.233.044,94 2.181.805,14 2.131.866,43 2.083.191,82 2.035.745,50 1.989.492,79 1.944.400,06 Venituri actualizate 0,00 2.575.727,62 2.484.942,78 2.437.610,54 2.391.179,86 2.345.633,58 2.300.954,85 2.257.127,13 2.214.134,24 2.171.960,25 2.130.589,58 Flux de numerar actualizat (31.367.681,18) 182309,79 145360,99 151986,53 158134,92 163828,44 169088,42 173935,31 178388,73 182467,46 186189,52 
 
 An Implementare 11 12 13 14 15 16 17 18 19 20 Costuri 0,00 3.250.388,39 3.335.920,54 3.423.888,77 3.514.364,67 3.607.421,94 3.703.136,49 3.801.586,49 3.902.852,40 4.007.017,12 4.114.165,98 Intrari de numerar 0,00 3.574.621,10 3.681.859,73 3.792.315,52 3.906.084,99 4.023.267,54 4.143.965,56 4.268.284,53 4.396.333,07 4.528.223,06 4.664.069,75 Valoarea investitiei 31.367.681,18 324232,70 345939,19 368426,75 391720,32 415845,59 440829,07 466698,04 493480,66 521205,94 549903,76 Valoare reziduala 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 Factor de actualizare 1 0,585 0,557 0,530 0,505 0,481 0,458 0,436 0,416 0,396 0,377 Costuri actualizate 31.367.681,18 1.900.434,77 1.857.565,38 1.815.761,32 1.774.992,97 1.735.231,63 1.696.449,50 1.658.619,59 1.621.715,79 1.585.712,74 1.550.585,89 Venituri actualizate 0,00 2.090.006,92 2.050.197,27 2.011.145,89 1.972.838,35 1.935.260,48 1.898.398,37 1.862.238,40 1.826.767,19 1.791.971,63 1.757.838,84 Flux de numerar actualizat (31.367.681,18) 189572,15 192631,88 195384,57 197845,38 200028,84 201948,88 203618,81 205051,41 206258,89 207252,95 
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Ină tabelulă urmatoră esteă prezentataă evolutiaă prezumataă actualizatăă netă(VAN)ă seă

determinăă caă diferenţăă dintreă beneficiileă neteă viitoareă actualizateă şiă capitalulă investit.ă
Indicatorul,ă prină conţinutulă său,ă caracterizeazăă avantajulă economică ală unuiă proiectă deă
investiţiiă dat,ă prină comparareaă beneficiuluiă netă actualizată degajată deă acestaă peă durataă deă
viaţăăeconomicăăcuăefortulăinvestiţionalătotal, generat de acest proiect, actualizat.  VAN (27.738.899,42) RIR -14,77% Raport beneficu/cost 1,0762 Rata de actualizare 5,0% Valoarea investitiei 31.367.681,18 
 

  Rataăinternaădeărentabilitateăesteăaceaărată de actualizare la care valoarea fluxului de 
beneficiiăneteăactualizateăesteăzero,ă respectivă încasărileăactualizateăsuntăegalateădeăplaţileă
actualizate.ăăAceastăăratăăexprimăăcapacitateaămedieădeăvalorificareăaăresurselorăutilizateăpeă
durataăluatăăînăconsiderareăpentruăcaăfiindăperiodaădeăviaţăăaăinvestiţiei.ă 

 Rata interna de rentabilitate este de -17,14%. Rata este negativa si este mai mica 
decat rata de actualizare de 5%, aspect specific proiectelor publice, in care nu exista 
venituri operationale directe ci beneficii de ordin social si economii care rezulta din solutiile 
mai bune propuse de aceste proiecte. Valoarea actuala neta a investitiei este -
28.698.230,35<0, ceea ce indica necesitatea finantarii proiectului din fonduri publice. 
  Raportul beneficiu/costă seă determinăă raportândă laă sumaă cheltuieliloră investiţieiă
actualizate, suma beneficiilor actualizate cu coeficientul de actualizare de mai sus cumulate. 
Un raport de  1,0345 indica viabilitatea proiectului. 
 

 

4.7. Analiza economica, inclusiv calcularea indicatorilor de performanta 

economica: valoarea actualizata neta, rata interna de rentabilitate si 

raportul cost-beneficiuăsau,ădupăăcaz,ăanalizaăcost-eficacitate  

Analiza economica masoara impactul economic, social si de mediu al proiectului si 
evalueaza proiectul din punctul de vedere al societatii. Baza pentru dezvoltarea analizei 
economice o constituie tabelele analizei financiare. Pentru determinarea performantelor 
economice, sociale si de mediu ale proiectului este necesar sa fie facute o serie de corectii, 
atât pentru costuri, cât si pentru venituri. 

Obiectivul analizei economice efectuate este de a demonstra ca proiectul are o 
contributie pozitiva neta pentru societate. 

Pentru alternativa selectata beneficiile proiectului trebuie sa depaseasca costurile 
proiectului si, mai specific, valoarea actualizata a beneficiilor economice ale proiectului 
trebuie sa depaseasca valoarea actualizata a costurilor economice ale proiectului. In 
practica, acesta se exprima ca Valoarea Neta Actualizat Economica (VNAE) pozitiva, un 
raport Beneficii/Costuri (B/C) mai mare ca 1 si o rata interna de rentabilitate economica 
(RIRE) a proiectului care depaseasca rata de actualizare utilizata pentru calcularea VNAE. 
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Metodologia folosita pentru evaluarea contributiei proiectului la bunastarea 
economica si sociala ca urmare a implementarii investitiei, consta in luarea in considerare a 
externalitatilor care conduc la costuri si beneficia sociaIe, care nu au fost avute in vedere in 
analiza financiara, pentru ca nu genereaza cheltuieli sau venituri banesti directe pentru 
proiect. 

In scopul analizei prezentului Proiect, s-a utilizat o rata de actualizare sociala 
recomandata de 5.5%. De asemenea, analiza socio-economica s-a efectuat pe baza 
corectiilor fiscale privind impozitele directe si indirecte, platile asigurarilor sociale si 
determinarea externalitatilor. 
 
Evaluarea externalitatilor 
Beneficiile proiectului pot avea forma beneficiilor pentru societate care nu sunt considerate 
în mod corespunzătoră înă analizaă financiară,ă chiară dacăă suntă ună rezultată aşteptată ală
proiectului,ădeoareceănuăsuntăintegralăcuprinseăînăpreţurileăfinanciareăcaăurmareăaălipseiăuneiă
valoriă deă piaţă.ă Deoareceă externalităţileă nuă auă intotdeunaă ună preţă stabilită deă piaţă,ă esteă
necesarăăutilizareaăaproximărilorăpentruăconversiaălorăînătermeniăeconomici.ăAvemăinăvedereă
costurile si beneficiile neluate in considerare la analiza financiara, dupa cum urmeaza: 
 
Costurile constau in: 
Potential impact negativ de scurta durata asupra mediului: pe perioada constructiilor va 
aparea un impact negativ asupra mediului imediat inconjurator prin poluare fonica datorita 
lucrarilor de constructive si poluare prin prezenta prafului si a resturilor de santier, insa 
acesta va fi micsorat prin masuri de protectie a mediului si respectarea normelor UE cu 
privire la organizarea de santier si efectuarea de constructii in zonele urbane. 
 
Beneficiile sau consecintele pozitive ale investitiei constau in: 
Locuri de munca permanente nou create: 32 persoane x 3.000 RON/luna x 12 luni =  
1152.000,00 RON/ an; se considera ca 10% din aceste venituri vor fi alocate ca salarii unor 
persoane provenite din randul somerilor, reducand astfel platitele de la bugetul de stat 
pentru acesti someri, si astfel reprezentand un beneficiu economic al proiectului; 
Cel mai relevant beneficiu economic estimat in urma implementarii proiectului este 
cresterea valorii proprietatilor imobiliare situate in vecinatatea cresei. Cunatificarea 
beneficiului se face cu ajutorul metodei preturilor hedonice care se bazeaza pe preturile de 
piata a proprietatilor imobiliare. Metoda identifica contributia neta a proiectului in 
modificarea pretului proprietatilor imobiliare in vederea estimarii disponibilitatii de plata 
marginale. Persoanele doritoare sa se mute langa o zona care sa aiba facilitati de 
invatamant anteprescolar vor accepta sa plateasca un pret suplimentar. Considerand o raza 
de 3 km2 in jurul obiectivului ca fiind distanta maxima pe care se pot afla proprietatile 
imobiliare pentru care se estimeaza cresterea preturilor, rezulta 200 ha de teren. Din acest 
teren consideram ca 30% reprezinta strazi si spatii virane, prin urmare rezulta o suprafata 
de 210 de ha pe care o putem lua in calcul la stabilirea numarului de locuinte care vor 
beneficia de cresterea preturilor. In urma unei analize a pietei imobiliare din zona a rezultat 
ca pretul mediu al unui teren in zona este de 200 euro/mp. Luand in considerare o crestere 
de 20% a pretului ca urmare a realizarii obiectivului de investitie, rezulta un beneficiu 
economic anual de 2.940.000,00 lei. 
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Corectiile fiscale si corectiile pentru transformarea preturilor de piata in preturi contabile 
(preturile umbra): 

Corectiile fiscale sunt reprezentate de taxele indirecte, daca au fost incluse in costuri 
(de exemplu TVA, atunci când a fost inclusa in costurile eligibile si / sau in costurile de 
operare si intretinere, ca si obligatiile angajatorului relative la salarii, sau orice subventii, 
daca au fost incluse in costuri). Aceasta deoarece ele constituie venit la nivelul bugetului de 
stat / local, cu alte cuvinte, daca judecam la nivelul societatii, ele reprezinta doar o mutare 
dintr-un buzunar in altul. 
In cadrul analizei economice a Proiectului de fata, se vor elimina atat costurile cu TVA-ul, 
cat si cele cu obligatiile angajatorului relative la salarii. Pentru a efectua o evaluare cat mai 
corecta a fluxurilor de numerar s-au folosit anumiti factori de conversie: 
 

Factori de conversie 
Valoarea pietei % 100% 

Pretul umbra al fortei de munca = Sl  0.675 
Pretul umbra al schimbului= Sf  1.000 

Factorul standard de conversie = Scf  0.810 
   

Odata ce corectiile fiscale sunt luate in considerare, este necesar sa se asigure 
utilizarea in analiza economica a preturilor care reflecta in mod corespunzator valoarea 
economica a resurselor avute in vedere. In cele ce urmeaza sunt detaliate costuri ale 
proiectului pe diferite categorii, precizanduse tratamentul specific aplicat pentru fiecare caz: 

-  Bunuri / servicii care se pot comercializa: Aceasta categorie cuprinde toate bunurile 
si serviciile incluse in costurile proiectului care pot fi cuantificate pe baza preturilor 
internationale. Avand in vedere faptul ca Romania este o economie deschisa cu ofertanti 
internationali pentru furnizarea de echipamente, materiale si servicii, aceasta categorie 
cuprinde majoritatea costurilor proiectului. Se considera ca preturile de piata reflecta 
preturile economice (adica costurile de oportunitate), prin urmare nu este solicitata in mod 
neaparat o conversie specifica pentru aceasta categorie de bunuri si servicii. In cazul 
serviciilor de mentenanta cladire si mentenanta 
instalatii utilitati, s-a utilizat un factor de conversie standard de 0.81. 

- Articole / produse care nu se pot exporta: in aceasta categorie sunt cuprinse toate 
bunurile si serviciile care trebuie achizitionate intern, asa cum sunt constructiile, unele 
materii prime, si consumul de apa, gaz si energie electrica. Conversia preturilor financiare in 
preturi economice pentru aceasta categorie de articole si produse este facuta in mod uzual 
cu Factorul de Conversie Standard (FCS). FCS se calculeaza pe baza mediei diferentelor 
intre preturile interne si cele internationale (cum ar fi de exemplu: preturile in frontiera FOB 
si CIF) datorita tarifelor comerciale si barierelor. In cazul proiectului de fata s-a avut in 
vedere faptul ca aproximativ 70% din comertul Romaniei se desfasoara in interiorul spatiului 
UE si prin definitie nu face subiectul tarifelor comerciale, asadar FCS a fost considera a fi 1. 

- Forta de munca calificata: aceasta categorie include ca principala componenta forta 
de munca a costului proiectului. In cazul de fata s-a considerat ca aceasta este exprimata 
adecvat din punct de vedere al costurilor de oportunitate, consideranduse ca preturile de 
piata reflecta preturile economice si prin urmare nu se solicita o conversie. 

- Forta de munca necalificata: aici este cuprinsa componenta de forta de munca a 
costului proiectului care este considerata in surplus (adica in contextul somajului) si nu este 
exprimata adecvat din punct de vedere economic. Corectia care reflecta costul de 
oportunitate al fortei de munca se poate realiza prin multiplicarea costului financiar al fortei 
de munca necalificate si anume rata factorului salariului umbra (RFSM), care poate fi 
calculate dupa formula (1-u)*(1-t), unde u este rata regionala a somajului si t este rata 
contributiilor la asigurari sociale si taxele relevante incluse in costurile fortei de munca. 
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- Transferuri financiare: Aceasta categorie cuprinde taxele indirecte (spre exemplu TVA),ăsubvenţiiăşiătransferuriă financiareăsimpleă
incluseă înă preţurileă deă piaţăă utilizateă laă estimareaă costuriloră proiectului. Toate aceste costuri vor fi eliminate pentru scopul analizei 
economiceă avandă ină vedereă faptulă caă preturileă economiceă nuă trebuieă săă cuprindăă taxeleă directe.ă Deă asemenea,ă taxeă indirecteă
specifice/subvenţiiăprevăzuteăpentruăcorectareaăexternalităţilor nu vor fi eliminate atâta timp cât nu se produce dubla înregistrare. 
 

Rezultatele obtinute in urma analizei economice probeaza faptul ca proiectul va fi fezabil din punct de vedere economic. Indicatorii 
de eficienta economica ai unei investitii inregistreaza valori foarte bune: VANE este semnificativ positiva (31.511.825,73), valoarea 
RIRE(6,36%)se situeaza peste nivelul ratei de actualizare utilizata in calcule (5,5%), iar raportul beneficii / costuri (2,5992)  depaseste 
semnificativ nivelul critic de 1. 

Raportul cost beneficii releva efectul benefic al proiectului asupra economiei locale, superior costurilor economice si sociale pe care 
acesta Ie implica. 

 
In continuare sunt prezentate rezultate analizei economice: 

 
 Venituri din exploatare UM An 1 An 2 An 3 An 4 An 5 An 6 An 7 An 8 An 9 An 10 Venituri din contributii individuale necesare pentru asigurarea hranei lei/an 404.514,00 416.649,42 429.148,90 442.023,37 455.284,07 468.942,59 483.010,87 497.501,20 512.426,23 527.799,02 Venituri alocari bugetare lei/an 2.300.000,00 2.323.000,00 2.392.690,00 2.464.470,70 2.538.404,82 2.614.556,97 2.692.993,67 2.773.783,48 2.856.996,99 2.942.706,90 Beneficii economice - taxe colectate la nivel local lei/an 1.152.000,00 1.152.000,00 1.152.000,00 1.152.000,00 1.152.000,00 1.152.000,00 1.152.000,00 1.152.000,00 1.152.000,00 1.152.000,00 Beneficii economice-crestere preturi proprietati imobiliare lei/an 2.940.000,00 2.940.000,00 2.940.000,00 2.940.000,00 2.940.000,00 2.940.000,00 2.940.000,00 2.940.000,00 2.940.000,00 2.940.000,00 Venituri anuale lei/an 6.796.514,00 6.831.649,42 6.913.838,90 6.998.494,07 7.085.688,89 7.175.499,56 7.268.004,55 7.363.284,68 7.461.423,22 7.562.505,92 Venituri din exploatare UM An 11 An 12 An 13 An 14 An 15 An 16 An 17 An 18 An 19 An 20 Venituri din contributii individuale necesare pentru asigurarea hranei lei/an 543.632,99 559.941,98 576.740,24 594.042,45 611.863,72 630.219,63 649.126,22 668.600,01 688.658,01 709.317,75 Venituri alocari bugetare lei/an 3.030.988,11 3.121.917,75 3.215.575,28 3.312.042,54 3.411.403,82 3.513.745,93 3.619.158,31 3.727.733,06 3.839.565,05 3.954.752,00 Beneficii economice - lei/an 1.152.000,00 1.152.000,00 1.152.000,00 1.152.000,00 1.152.000,00 1.152.000,00 1.152.000,00 1.152.000,00 1.152.000,00 1.152.000,00 
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taxe colectate la nivel local Beneficii economice-crestere preturi proprietati imobiliare lei/an 2.940.000,00 2.940.000,00 2.940.000,00 2.940.000,00 2.940.000,00 2.940.000,00 2.940.000,00 2.940.000,00 2.940.000,00 2.940.000,00 Venituri anuale lei/an 7.666.621,10 7.773.859,73 7.884.315,52 7.998.084,99 8.115.267,54 8.235.965,56 8.360.284,53 8.488.333,07 8.620.223,06 8.756.069,75   Cheltuieli din exploatare UM Factor de conversie An 1 An 2 An 3 An 4 An 5 An 6 An 7 An 8 An 9 An 10 Cheltuieli utilitati (apa) lei/an 1,00 13.620,00 13.756,20 13.893,76 14.032,70 14.173,03 14.314,76 14.457,90 14.602,48 14.748,51 14.895,99 Cheltuieli utilitati (canal) lei/an 1,00 14.455,36 14.599,91 14.745,91 14.893,37 15.042,31 15.192,73 15.344,66 15.498,10 15.653,08 15.809,61 Cheltuieli cu utilitati (energie electrica) lei/an 1,00 332.800,00 336.128,00 339.489,28 342.884,17 346.313,01 349.776,14 353.273,91 356.806,65 360.374,71 363.978,46 Cheltuieli cu utilitati (gaze naturale) lei/an 1,00 93.240,00 94.172,40 95.114,12 96.065,27 97.025,92 97.996,18 98.976,14 99.965,90 100.965,56 101.975,21 Cheltuieli cu materiale consumabile lei/an 0,81 33.096,60 34.751,43 35.098,94 35.449,93 35.804,43 36.162,48 36.524,10 36.889,34 37.258,24 37.630,82 Cheltuieli cu mentenanta cladire si reparatii lei/an 0,81 50.815,64 51.831,96 52.868,60 53.925,97 55.004,49 56.104,58 57.226,67 58.371,20 59.538,63 60.729,40 Cheltuieli cu salariile personal lei/an 1,00 1.530.864,00 1.576.789,92 1.624.093,62 1.672.816,43 1.723.000,92 1.774.690,95 1.827.931,67 1.882.769,63 1.939.252,71 1.997.430,30 Cheltuieli cu servicii prestate de terti lei/an 1,00 20.000,00 20.400,00 20.808,00 21.224,16 21.648,64 22.081,62 22.523,25 22.973,71 23.433,19 23.901,85 Cheltuieli hrana copii lei/an 1,00 404.514,00 416.649,42 429.148,90 442.023,37 455.284,07 468.942,59 483.010,87 497.501,20 512.426,23 527.799,02 TOTAL   2.493.405,60 2.559.079,24 2.625.261,14 2.693.315,37 2.763.296,82 2.835.262,02 2.909.269,17 2.985.378,21 3.063.650,86 3.144.150,66  Cheltuieli din exploatare UM Factor de conversie An 11 An 12 An 13 An 14 An 15 An 16 An 17 An 18 An 19 An 20 Cheltuieli utilitati (apa) lei/an 1,00 15.044,95 15.195,40 15.347,36 15.500,83 15.655,84 15.812,40 15.970,52 16.130,23 16.291,53 16.454,44 Cheltuieli utilitati (canal) lei/an 1,00 15.967,71 16.127,39 16.288,66 16.451,55 16.616,06 16.782,22 16.950,05 17.119,55 17.290,74 17.463,65 Cheltuieli cu utilitati (energie electrica) lei/an 1,00 367.618,24 371.294,43 375.007,37 378.757,44 382.545,02 386.370,47 390.234,17 394.136,51 398.077,88 402.058,66 
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Cheltuieli cu utilitati (gaze naturale) lei/an 1,00 102.994,97 104.024,92 105.065,17 106.115,82 107.176,98 108.248,75 109.331,23 110.424,55 111.528,79 112.644,08 Cheltuieli cu materiale consumabile lei/an 0,81 38.007,13 38.387,20 38.771,07 39.158,78 39.550,37 39.945,87 40.345,33 40.748,78 41.156,27 41.567,84 Cheltuieli cu mentenanta cladire si reparatii lei/an 0,81 61.943,99 63.182,87 64.446,52 65.735,45 67.050,16 68.391,17 69.758,99 71.154,17 72.577,25 74.028,80 Cheltuieli cu salariile personal lei/an 1,00 2.057.353,20 2.119.073,80 2.182.646,01 2.248.125,39 2.315.569,16 2.385.036,23 2.456.587,32 2.530.284,94 2.606.193,49 2.684.379,29 Cheltuieli cu servicii prestate de terti lei/an 1,00 24.379,89 24.867,49 25.364,84 25.872,13 26.389,58 26.917,37 27.455,71 28.004,83 28.564,92 29.136,22 Cheltuieli hrana copii lei/an 1,00 543.632,99 559.941,98 576.740,24 594.042,45 611.863,72 630.219,63 649.126,22 668.600,01 688.658,01 709.317,75 TOTAL   3.226.943,07 3.312.095,46 3.399.677,24 3.489.759,85 3.582.416,88 3.677.724,10 3.775.759,55 3.876.603,56 3.980.338,88 4.087.050,72  An Implementare 1 2 3 4 5 6 7 8 9 10 Costuri 0,00 2.493.405,60 2.559.079,24 2.625.261,14 2.693.315,37 2.763.296,82 2.835.262,02 2.909.269,17 2.985.378,21 3.063.650,86 3.144.150,66 Intrari de numerar 0,00 6.796.514,00 6.831.649,42 6.913.838,90 6.998.494,07 7.085.688,89 7.175.499,56 7.268.004,55 7.363.284,68 7.461.423,22 7.562.505,92 Valoarea investitiei 31.367.681,18 - - - - - - - - - - Factor de actualizare 1 0,95 0,90 0,85 0,81 0,77 0,73 0,69 0,65 0,62 0,59 Costuri actualizate  2.363.417,63 2.299.210,93 2.235.708,26 2.174.089,26 2.114.293,32 2.056.261,96 1.999.938,71 1.945.269,07 1.892.200,42 1.840.681,95 Venituri actualizate 0,00 6.442.193,36 6.137.911,92 5.887.919,68 5.649.301,59 5.421.503,99 5.204.001,15 4.996.293,85 4.797.907,98 4.608.393,31 4.427.322,22 Flux de numerar actualizat - 4.078.775,73 3.838.701,00 3.652.211,42 3.475.212,33 3.307.210,67 3.147.739,19 2.996.355,14 2.852.638,91 2.716.192,90 2.586.640,28 An Implementare 11 12 13 14 15 16 17 18 19 20 Costuri 0,00 3.226.943,07 3.312.095,46 3.399.677,24 3.489.759,85 3.582.416,88 3.677.724,10 3.775.759,55 3.876.603,56 3.980.338,88 4.087.050,72 Intrari de numerar 0,00 7.666.621,10 7.773.859,73 7.884.315,52 7.998.084,99 8.115.267,54 8.235.965,56 8.360.284,53 8.488.333,07 8.620.223,06 8.756.069,75 Valoarea investitiei 31.367.681,18 - - - - - - - - - - Factor de actualizare 1 0,55 0,53 0,50 0,47 0,45 0,42 0,40 0,38 0,36 0,34 Costuri actualizate  1.790.664,60 1.742.101,00 1.694.945,40 1.649.153,60 1.604.682,91 1.561.492,10 1.519.541,32 1.478.792,08 1.439.207,18 1.400.750,66 Venituri actualizate 0,00 4.254.288,56 4.088.906,54 3.930.809,71 3.779.649,95 3.635.096,52 3.496.835,22 3.364.567,49 3.238.009,65 3.116.892,12 3.000.958,71 Flux de numerar actualizat - 2.463.623,96 2.346.805,54 2.235.864,32 2.130.496,35 2.030.413,61 1.935.343,12 1.845.026,17 1.759.217,57 1.677.684,94 1.600.208,05 
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4.8. Analiza de senzitivitate/ analiza cost-eficacitate 

Scopul analizei senzitivitatii este de a selecta variabilele critice ai parametrilor 
modelului, care sunt acelea ale caror variatii, pozitive sau negative, comparate cu valoarea 
utilizata ca cea mai buna estimare in cazul de baza, are cel mai mare efect asupra ratei 
interne a rentabilitatii (RIR) sau asupra valorii actuale nete (VAN). Pe scurt, analiza de 
senzitivitate permite determinarea modului in care se modifica concluziile unei cercetari fata 
de variatiile posibile ale factorilor sau fata de erorile de estimatii facute. Prin aceasta se 
realizeaza o perfectionare a fundamentarii procesului de adoptare a deciziilor, intrucat se 
asigura o mai buna intelegere per ansamblu, a riscului existent in diversele alternative de 
actiune. 

Analiza de senzitivitate poate sa testeze diferitele masuratori privind rentabilitatea 
proiectului de investitii, prin modificarea premiselor care stau la baza modului de calcul a 
acestor evaluari, prin aceste masuratori se stabileste influenta fiecarul factor asupra 
rezultatului modelului. In cadrul analizei de senzitivitate se pot efectua systematic variatii 
admisibile privind valorile fiecarui factor, in vederea determinarii efectului acestor modificari 
asupra rezultatului. 

Analizele de senzitivitate, desi utile in numeroase situatii prezinta unele limite. Ele nu 
permit indicarea probabilitatii cu care se va realiza varianta initiala sau celelalte alternative 
decizionale, iar realitatile sunt caracterizate printr-un dinamism accentuat, in care de multe 
ori variabilele se modifica simultan, in ritmuri si sensuri diferite. Analiza de senzitivitate 
consta in analiza variatiei rezultatelor financiare si a indicatorilor financiari ai investitiei, in 
conditiile variatiei unor variabile cheie. Variabilele critice sunt acele variabile care, 
modificate cu +/- 1% determina cele mai semnificative variatii asupra principalilor 
indicatorilor ai rentabilitatii, respectiv VNAF si VNAE. 

Pentru determinarea variabilelor cheie se vor lua in considerare urmatorii indicatori: 
• Valoarea investitiei; 
• Costurile operationale 
 
a) Majorarea / diminuarea costurilor operationale cu + / - 1% pe fiecare an: 

Indicator VNAF RIRF 
+1% (27.977.700,23) -15,28% 
-1% (27.500.098,61) -14,30% 

 
b)  Majorarea / micsorarea valorii investitiei cu cu + / - 1% pe fiecare an: 

Indicator VNAF RIRF 
+1% (27.798.838,43) -14,36% 
-1% (27.201.358,79) -14,24% 

 
Concluzii: 
Ca urmare a modificarii a 2 variabile cheie in cadrul analizei financiare, a reiesit 

faptul ca Proiectul prezinta un grad de senzitivitate scazut, indicatorii de profitabilitate 
nevariind semnificativ in cazul modiflcarii nivelului investitiei, precum si in cazul modificarii 
costurilor operationale. 
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4.9.      Analiza de riscuri, masuri de prevenire/diminuare a riscurilor 

Riscuri ce pot aparea pe parcursul intregului proiect referitoare la resursele umane 
implicate: 
- riscuri tehnice; 
- riscuri financiare si economice; 

Riscuri tehnice: 

• Modificarea solutiei tehnice: 
- probabilitatea de aparitie: scazut 
- masuri de prevenire:  
- asistenta tehnica din partea proiectantului pe toata perioada de executie a proiectului; 
- prevederea unei garantii de buna executie a proiectului, garantie care va fi retinuta in cazul 
unui solutii tehnice care nu corespunde cu proiectul tehnic propus; 
 

• Intarzierea lucrarilor datorita alocarilor defectuoase de resurse din partea 
executantului: 
 
- probabilitatea de aparitie: scazut 
- masuri de prevenire:  
-in etapa ulterioara  caietul de sarcini va contine cerinte ce asigura performanta tehnica si 
financiara a firmei contractate; 
- impunerea unor clauze contractuale preventive in contractual de lucrari: penalizari, garantii 
de buna executie; 
 

• Nerespectarea clauzelor contractuale unor contractanti/subcontractanti: 
- probabilitatea de aparitie: scazut 
- masuri de prevenire:  
- prevederea de garantii de buna executie si penalitati in contractele incheiate cu societatile 
contractate; 
 
 Riscuri financiare si economice: 

• Capacitatea insuficienta de finantare si cofinantare la timp a investitiei: 
- probabilitatea de aparitie: scazut 
- masuri de prevenire:  
- alocarea si rezervarea bugetului necesar realizarii proiectului in bugetul consiliului local; 
 
Riscurile externe pot fi riscuri de mediu si riscuri politice. 

Riscuri de mediu: 

• Conditii de clima si alunecari de teren 
- probabilitatea de aparitie: scazut 
- masuri de prevenire:  
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- planificarea corespunzatoare a lucrarilor – se va tine cont de conditiile climatice pe toata 
durata executiei proiectului si in in timpul implementarii proiectului se vor aplica 
recomandarile incluse in studiul geotehnic. 
 

Riscuri politice: 

• Schimbarea conducerii Consiliului local si lipsa de implicare a persoanelor nou alese 
in implementarea proiectului 
- probabilitatea de aparitie: mediu 
- masuri de prevenire:  
- proiectul devine obligatie contractuala din momentul semnarii contractului. Nerespectarea 
acestuia este sanctionata conform legii. 

 

 
5. Scenariul/Optiunea tehnico-economic(a) optim(a), recomandat(a)  

Analiza optiunilor si a fezabilitatii proiectului a tinut cont de patru scenarii: 
Scenariul 1 - Alternativa nula: reprezentand situatia in care NU se realizeaza 

proiectul  
Scenariul 2 - Alternativa minima: se va realiza constructia avand dotari si finisaje 

standard. Se incearca reducerea costurilor externalizand o parte din dotari: bucataria si 
spalatoria, reducandu-se astfel suprafata construita a cladirii. 

Scenariul 3 - Alternativa moderata: se va realiza constructia avand dotari si finisaje 
standard, fara a face rabat la calitate. Exemplu: fatada placata cu lemn natural, finisaje 
interioare de calitate standard (LVT, faianta, vopsitorie, etc.). Se vor pastra toate dotariile 
specifice unei crese, inclusiv bucataria si spalatoria 

Scenariul 4 - Alternativa maxima: se va realiza constructia avand dotari si finisaje 
de calitate superioara. Exemplu: fatada placata cu lemn natural, dotarii tehnice, finisaje 
interioare de calitate superioara (gresie, faianta, lemn natural vopsitorie, etc.) toate alese cu 
o durata a vietii ridicata ce in timp necesita interventii minime. Se vor pastra toate dotariile 
specifice unei crese, inclusiv bucataria si spalatoria 

 

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

Pe baza criteriilor enumerate si explicate in cadrul capitolului 4.1 distingem 
urmatoarele avantaje si dezavantaje ale fiecraui scenariu propus: 

 
Scenariul 1 Scenariul nul in care se renunta la a se construi cresa 
 
Avantaje: 
- investitie zero, nu implica nici un cost sau durata de executie 
Dezavantaje: 
 
 - Comunitatea din Borhanci nu va avea acces la un sistem de educatie prescolar, 

respectiv cresa. In momentul de fata nu exista nicio cresa de stat in cartierul Borhanci sau 
zonele imediat apropiate din suburbia municipiului Cluj. Cresa este unăspa܊iuăutilă܈iănecesară
pentru copii, mai ales in contextul actual, în care,ăînămulteăsitua܊ii, programulă܈iăritmulădeă
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lucruăalăpărin܊iloră– în special într-unăora܈ădeădimensiuniă܈iăimportan܊ăămare,ăprecumăClujulă– 
nu mai permite flexibilitatea temporalăănecesară pentru supravegherea copiilor pe timpul 
zilei. Înăaltăăordineădeăidei,ăîngrijireaădeălaăoăvârstăăfragedăăaăcopiilorădeăpersonalăspecializată
 iăcopiiădeăvârsteăapropiate܊iădeăformare/educative alăturiădeăal܊iăparticipareaălorălaăactivită܈
faciliteazăătranzi܊iaăcătreăgrădini܊ă. Totodată,ălipsa accesului la spatii de ingrijire 
anteprescolara poate duce pentru familile cu venituri mici sau fara venituri la abandonul 
scolar  timpuriu, anumite familii neputand sa isi permita din punct de vedere financiar 
drumul zilnic spre unitatile de invatamant pre܈colarăcele mai apropiate. 

 Un alt dezavantaj il prezinta ingreunarea traficului de pe strada Borhanciului ce va 
trebui sa preia in continuare o parte din autoturismele necesare accesarii unitatilor de 
invatamant prescolar din Municipiul Cluj Napoca. 

 
 
Scenariul 2 - alternativa minima  Scenariul in care se propune construirea unei 

crese cu regim de inaltime parter, ce poate adaposti 11 grupe a cate 9 copii cu urmatoarele 
caracteristicii: serviciile de  bucatarie, spalatorie si calcatorie vor fi externalizate si se va 
subcontracta aceste servicii. 
-  Finisajele sunt in concordanta cu tema si respecta conditiile de calitate impuse de lege la 
costuri accesibile; se vor utiliza materiale de finisaj cu emisii reduse de Radon.  
 

Avantaje:  
• costuri de investitie rezonabile, sensibil mai mici (atat la nivel constructiv, al dotarilor 
tehnologice dar  si costurile ulterioare necesare personalului angajat), o suprafata construita 
mai mica, timp necesar de executie mai mic. Se va face o economie de moment a 
investitiei.  
• Costurile cu salariile sunt mai mici, eliminandu-se personalul ne didactic 
corespunzator bucatariei si spalatoriei. 
• Perioada de executie mai mica decat in cazul scenariului 3 si 4 
 

Dezavantaje: 
 

• externalizarea  dotariilor(bucataria si spalatoria) va duce la renuntarea asigurarii unor 
servicii calitative pentru copii ce vor urma programul cresei. Va fi necesara gasirea unor 
colaboratori externi si se va genera pe termen lung costuri suplimentare de catering si 
transport. 
• Ingreunarea traficului ce va trebui sa preia zilnic transportul hranei, materialelor 
textile etc spre colaboratorii externi. 
• In timp(un interval 10-15 ani)  va fi necesara o noua investitie de inlocuire/reparare a 
anumitor finisaje. 
 

Scenariul 3- alternativa moderata  Scenariul in care se propune construirea unei 
crese cu regim de inaltime parter, ce poate adaposti 11 grupe a cate 9 copii cu urmatoarele 
caracteristici: serviciile de  bucatarie, spalatorie si calcatorie nu vor fi externalizate si vor fi 
adapostite de catre cresa propusa. Din punct de vedere constructiv se propune o structura 
pe cadre, peretii de zidarile si pentru fatada se propune fatada ventilata placata cu lemn 
natural. Materialele alese sunt standard, fara a face insa rabat la calitate; se vor utiliza 
materiale de finisaj cu emisii reduse de Radon. 

 
Avantaje: 

• Pastrand materiale standard ce vor conferi confortul vizual si util al cladirii la costuri 
accesibile. 
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• Se vor asigura servicii de calitate superioara pentru beneficiarii directi, copiilor 
asigurandu-li-se accesul la o alimentatie proaspata si sanatoasa realizata in interiorul 
cresei. 

• Se vor crea locuri de munca suplimentare pentru functionarea bucatariei si spalatoriei. 
• Un cost initial mai mic, ce implica o investitie scazuta 
 

Dezavantaje:  
• In timp(un interval 10-15 ani)  va fi necesara o noua investitie de inlocuire/reparare a 

anumitor finisaje. 
• Confortul vizual si util al cladirii scazut fata de Scenariul 4 
•   Perioada de executie mai ridicata decat in cazul Scenariului 2 . 

 
Scenariul 4  alternativa maxima Scenariul in care se propune construirea unei 

crese cu regim de inaltime parter, ce poate adaposti 11 grupe a cate 9 copii cu urmatoarele 
caracteristici: serviciile de  bucatarie, spalatorie si calcatorie nu vor fi externalizate si vor fi 
adapostite de catre cresa propusa.  

Din punct de vedere constructiv se propune o structura pe cadre, peretii de zidarile si 
fatada ventilata placata cu lemn natural. Materialele alese sunt pentru finisaje interioare 
sunt de calitate superioara; se vor utiliza materiale de finisaj cu emisii reduse de Radon. 

 
 
Avantaje:  

• Dotarile tehnice (instalatii mobilier, locuri de joaca etc) si finisaje materialelor de 
constructii superioare ce confera un standar  estetic ridicat. 

• Se va asigura servicii de calitate superioara pentru beneficiarii directi; prescolarilor 
asigurandu-li-se accesul la o alimentatie proaspata si sanatoasa realizata in interiorul 
cresei. 

• Se vor crea locuri de munca suplimentare pentru functionarea bucatariei si 
spalatoriei. 
 
Dezavantaje:  

• O investitie economica initiala ridicata data de costul materialelor si de suprafata 
existina de constructii(bucatarie si spalatorie) 

•  In cazul in care anumite dotari tehnologice vor avea nevoie de mentenanta costul 
inlocuirii sau repararii acestora va fi mai ridicat. 

• Perioada de executie mai ridicata decat in cazul scenariului 2 . 
 

5.2. Selectarea si justificarea scenariului/optiunii optim(e) recomandat(e)  
 
Din analiza realizata mai sus se recomanda Scenariul numarul 3- Moderata  si 

anume cea in care  se propune construirea unei crese cu regim de inaltime parter, ce poate 
adaposti 11 grupe a cate 9 copii cu urmatoarele caracteristici: serviciile de  bucatarie, 
spalatorie si calcatorie nu vor fi externalizate si vor fi adapostite de catre cresa propusa. Din 
punct de vedere constructiv se propune o structura pe cadre, peretii de zidarile si pentru 
fatada se propune fatada ventilata placata cu lemn natural.  Materialele alese sunt standard, 
fara a face insa rabat la calitate. 

Exemplu: fatada placata cu lemn natural, finisaje interioare de calitate standard (LVT, 
faianta, vopsitorie, etc.)  

S-a optat pentru acest scenariu deoarece costul initial de investitie poate fi 
substantial mai mic dar si costul exploatarii in timp este mai mic (mentenanta in timp 
implicand costuri reduse pentru finisajele si dotarile tehnice alese).  
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In aceasta optiune se opteaza pentru pastrarea tuturor functiunilor specifice unei 
crese, inclusiv bucataria si spalatoria. Cu toate ca pastrarea acestor functiuni implica niste 
costuri initiale suplimentare pe partea dotarilor tehnice pe termen lung se va amortiza 
aceasta investitie prin reducerea costurilor lunare cu transportul, catering etc. In plus din 
punct de vedere ecologic si social o cresa ce poate oferi toate dotarile necesare ingrijirii si 
dezvoltarii armonioase a copiilor va atrage mai mult utilizatorii directi si indirecti a acesteia  

La alegerea acestor solutii constructive s-au avut in vedere urmatoarele: 
- Raportul pret-calitate al materialelor 
- Asigurarea unei eficiente energetice ridicate. 
- Comportarea in timp a materialelor si asigurarea unor costuri reduse de 

intretinere/mentenanta 
 
5.3. Descrierea scenariului/optiunii optim(e) recomandat(e) 

 
a) obtinerea si amenajarea terenului 

 
Terenul pe care se intervine, cu  numarul cadastral 344517, se afla in proprietatea 

Municipiului Cluj-Napoca, din acest teren Cresa va ocupa un singur lot, lotul numarul 2. 
Se propune curatarea si pregatirea zonei ce se propune a fi amenajata prin nivelari, 
defrisari si degajare teren de corpuri straine, neadecvat. 
Se vor reface spatiile verzi din incinta, se vor infiinta cai carosabile, scari si trotuare. Se vor 
face deasemenea si sisteme de preluare si scurgere a apelor meteorice, sistemul de 
iluminat al incintei si imprejmuirea se va face cu un gard metalic cu inaltimea de h=2.00 m 
pe conturul terenului, latura de Est, latura de nord si latura de vest si cea de sud, exceptie 
facand zona de acces copii de pe latura sudica, precum si zona de aprovizionare de pe 
latura de nord.  
Accesul copiilor se realizeaza pe latura de sud, in timp ce accesul de aprovizionare este pe 
latura de nord, din piateta situata pe lotul 3, iar accesul personalului tehnic si administrativ 
pe latura de vest. 
Scopul imprejmuirii este acela de a controla si monitoriza accesul incinta si de a opri 
eventuala intruziune a animalelor salbatice in incinta cresei. 
Incinta va fi dotata cu iluminat exterior, inclusiv perimetral. 
 

b) asigurarea utilitatilor necesare functionarii obiectivului 
 
Alimentarea cu energie electrica: 
Alimentarea cu energie electrica a obiectivului se va realiza conform studiului de 

solutie ce se va intocmi de catre furnizorul de energie electrica din zona, sectia de 
proiectare si consultanta sau de catre o firma autorizata de catre aceasta. Din tabloul 
electric general de joasa tensiune al postului de transformare se va alimenta tabloul electric 
general al incintei, amplasat intr-o camera prevazuta cu pereti rezistenti la foc si acces din 
exterior. Din tabloul electric general se va realiza distributia catre tablourile secundare sau 
direct la consumatorii finali. 

Alimentarea cu apa: 
Alimentarea cu apa a investitiei se realizeaza din reteaua publica, cu conducta PEHD. 
Toate traseele exterioareădeăalimentareăcuăapa,ăvorăfiăpozateăsubăadâncimeaădeăîngheţ,ăîntr-
un pat de nisip necoeziv. Toate conductele utilizate vor avea aviz sanitar pentru alimentare 
cu apa potabila. 
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c. solutia tehnica, cuprinzand descrierea, din punct de vedere tehnologic, constructiv, 
tehnic, functional-arhitecturalăşiăeconomic,ăaăprincipalelorălucrariăpentruăinvestitiaădeă
baza, corelata cu nivelul calitativ, tehnic si de performanta ce rezulta din indicatorii 
tehnico-economici propusi;   

Bransamentele la retelele de telecomunicatii se vor realiza subteran, pana la cladire 
cu cabluri specifice. 
 
Alimentarea cu gaze naturale se va face prin bransament la reteaua stradala. 
 
• Amplasament si topografie 
Cladirea cresei ocupa un teren in panta cu suprafata de 1.21 ha, volumetria cladirii este 
amplasata in zona superioara a pantei. accesul copiilor realizandu-se la cota strazii, in 
zona de sud. Accesul personalului se realizeaza la cota parterului; cota 0.00. 
Constructia propusa urmeaza a fi construita in zona vestica a lotului 2 respectand un 
aliniament de 5 metri fata de latura de nord si latura de vest si va avea doua laturi 
paralele fata de acestea, conform planului de situatie anexat. 

 
• Organizare functionala 
Din punct de vedere al organizarii interioare se propune urmatoarea amenajare:  
Parterul este ocupat de spatiile destinate copiilor: mecanismul de intrare cu filtru, 

vestiare, izolator si cele 11 Sali de grupa cu dormitoare, grupuri sanitare si sas. 
La parter pe latura de vest adiacent strazii se afla Sala multifunctionala si anexele 

(bucataria si spalatoria); pe latura de vest se afla grupate spatiile tehnice si birourile 
dedicate personalului didactic. 

Toate spatiile tehnice(camera tablou electric general, camera hidranti/pompe, au acces 
direct din exterior. 

Centrala termica se afla amplasata in interiorul cresei. 
Pe teren vor fi amplasate platforme carosabile, scari de acces spre curtea din spatele 

cresei, platforma ce deserveste grupul electrogen si zona destinata europubelelor, o zona 
de joaca, nisiparul , gradini pentru studiul naturii cu flori si legume. 

 
• Configuratia cladirii 

Cladirea va avea o forma regulata de dreptunghi, cu latimea de 34 m si lungimea de 97 m, 
„perforata”ădeă7ăcurtiă– douaăinterioare,ăcuăaccesădinăcoridoareă܈iă5ăsituareăperimetral, 
deschiseăcatreăcurteaăceăinconjoaraăcresa,ăcaănisteă„buzunare”. Constructia va avea regimul 
de inaltime parter, Inaltimea interioara libera va fi de max 4,20 m.  

• Regim de inaltime: 
- regim de inaltime: P  
- H max: 5.20 m 

 
• Suprafete: 

- Arie construita: 2 409,13 mp  
- Arie utila:  2031,57 
- Arie desfasurata: 2 409,13 mp  
- Volumul construit: aprox : 9 027,731 mc construit (8602,81 mc util) 
- POT 19.19% 
- CUT 0.19 
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• Destinatii, coduri camere, suprafete: Etaj Cod Destinatie Suprafata (mp) Parter    
Zona  

P01 Dormitor Grupa 1 36.55 P02 Grupa 1 si 2 45.05 P03 Dormitor Grupa 2  36.55 P04 Hol 23.48 P05 Depozitare 5.82 P06 Toalete 26.80 P07 Vsetiare 19.98 P08 Dormitor Grupa 3 36.55 P09 Grupa 3 si 4 45.05 P10 Vestiare Grupa 3 si 4 38.02 P11 Depozitare  3.42 P12 Baie grupa 3 si 4 25.00 P13 Dormitor Grupa 4 36.55 P14 Depozitare 3.96 P15 Hol 204.64 P16 Portar+ECS 7.88 P17 Dormitor Grupa 5 36.55 P18 Grupa 5 si 6 45.05 P19 Dormitor Grupa 6 36.55 P20 Hol 29.61 P21 Baie grupa 5 si 6  29.32 P22 Vestiar grupa 5 si 6 18.78 P23 Dormitor Grupa 7 36.55 P24 Grupa 7 si 8  45.05 P25 Vestiare Grupa 7 si 8 36.40 P26 Depozitare 3.42 P27 Baie Grupa 7 si 8 25.00 P28 Dormitor Grupa 8 36.55 
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P29 Baie 17.92 P30 Dormitor Grupa 11 36.55 P31 Baie Grupa 9 si 10 28.90 P32 Hol 41.65 P33 Dormitor Grupa 9 36.55 P34 Dormitor Grupa 10 36.55 P35 Grupa 9 si 10 47.24 P36 Grupa 11 45.05 P37 Vestiare Grupele 9, 10 si 11 20.07 P38 Depozitare 7.51 P39 Depozitare 7.51 Zona mentenanta  T01 Camera Hidranti/Pompe 21.96  T02 Camera CT 31.97  T03 Receptie marfa 15.91  T04 Camera TEG 19.40  T05 Bucatarie 44.29  T06 Oficiu predare 15.46  T07 Biberonerie 7.31  T08 Oficiu primire 29.51  T09 Camera gunoi 9.89  T10 Depozitare detergenti 6.47  T11 Vestiar+GS Femei 14.40  T12 Windfang 6.14  T13 Vestiar+GS Barbati 11.70  T14 Hol 26.02  T15 Camera personal auxiliar interior 5.64  T16 Camera sterilizare 4.13  T17 Camera rufe curate 11.36  T18 Calcatorie 19.71 
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 T19 Spalatorie 25.07  T20 Camera rufe murdare 11.29  T21 Camera personal auxiliar exterior 11.52 Zona administratie  A01 Camera odihna 32.40  A02 Vestiar personal 22.43  A03 Hol 18.90  A04 Birou administratie 16.17  A05 Birou conducere 18.19  A06 GS personal 9.63  A07 Depozitare sala multifunctionala 8.28  A08 Sala multifunctionala 87.68  A09 Spatiu intalnire apartinatori 22.57  A10 Izolator 21.60  A11 Cabinet medical 17.72  A12 GS apartinatori 7.34  A13 Depozit carucioare 10.20  A14 Filtru 83.86 
 
 

• Accesul copiilor se realizeaza pe latura de sud, in timp ce accesul de aprovizionare 
este pe latura de nord si accesul personalului tehnic si administrativ pe latura de vest 
. 
Locuri de parcare: 

• Accesul auto la cresa se va realiza pe o bretea colectoare care va fi dotata cu 
parcări,ăzoneăspecialăamenajateăpentruăîmbarcarea /ădebarcareaăcopiilorăsiăoăsta܊ieă
pentruăautobuzeleă܈colare 
 
Locurile de parcare necesare cresa: 

• Conform Regulamentului Local de Urbanism Cluj (anexa 2) cresa are nevoie de 13 
locuri de parcare pentru autoturisme(1 loc de parcare la 200 mp construiti) si 25 de 
locuri de parcare pentru biciclete(1 loc de parcare la 100 mp construiti).  

• Locurile de parcare prevazute se vor imparti dupa cum urmeaza: 2 locuri de parcare 
vor fi destinate persoanelor cu handicap (min. 2 locuri de parcare conform Legii 488 
din 2006, art 65); 1 loc de parcare pentru masini electrice si 3 locuri de parcare 
prevazute cu tubulatura incastrata pentru cabluri electrice(conform Legi 372 din 2005 
articolul 13.1) 

• Locurile de parcare sunt prevazute pe strada de legatura ce deserveste cresa in 
imediata apropiere a acesteia, pe lotul numarul 19. Totodata,ădatăfiindăfaptulăcăăoă
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func܊iuneădeăaceastăănaturăăesteăunăgeneratorădeătraficăimportant, necesita o 
suplimentare a locurilor de parcare disponibile, ce vor fi gasite înăcadrulăparcăriiădină
componen܊aăPădurii-parc (lot 1). 

• Sistemul constructiv:  
- Stâlpi, pereti portanti din beton armat 
- Pereti interiori cu rol de limitare a propagarii incendiilor din zidarie, realizati 

conform agrementelor tehnice. Vor exista si pereti de sticla sau lemn 
ganditi ca partitii functionale. 

- Pereti exteriori neportanti: placari ventilate din lemn pe structura metalica 
cu izolatie de vata minerala 

- Pereti de exterior neportanti tip perete cortina  
- Acoperis verde 

 
Finisajele exterioare sunt constituite pentru a asigura eficienta energetica a cladirii - pentru 
protectia solara si izolarea termica s-a ales fatada de tip ventilata cu panouri de lemn si 
termoizolatie de vata minerala de 150 mm. 
Invelitoare constituind o prezenta puternica a cladirii in cadrul Hub-ului educational  se va 
utiliza o terasa verde necirculabila cu termoizolatie EPS de 200 mm. Pe terasa se va 
prevedea o zona destinata panourilor solare. 
Tamplaria va fi metalica – aluminiu, culoarea gri; cu geam dublu termoizolant cu sticla 
securizata si laminata, rame Uf=0.6W/m2K; sticla Ug=0.6W/m2K 
Gama coloristica a fatadei va fi alb si maro deschis 
 
Finisaje interioare sunt urmatoarele: 
Pardoselile: 
Grupurile sanitare, bucataria, spalatoria, casele de scara vor fi prevazute cu gresie 
antiderapanta 
Spatile destinate copiilor, circulatile orizontale, spatile destinate personalului didactic vor fi 
prevazute cu placi LVT cu montare click, imitatie lemn 
Spatiile tehnice vor finisate cu vopsea epoxidica bicomponenta, pe baza de apa 
Compartimentarile interioare – pereti usori de gipscarton, vopsitorie lavabila alba 
Tavanele: in sala de clasa, dormitoare si salile multifunctionale s-a optat pentru tavane 
aparente finisate cu vopsea decorativa, restul spatiilor vor fi prevazute cu tavane false din 
gips carton 
In toate spatiile se va asigura iluminat natural si artificial corespunzator, si ventilare naturala 
mecanica prin canate mobile la fereastre 
 

• Amenajarea terenului: 
Spatiul exterior al cresei este tip filtru, facand trecerea de la zonele curtilor tip incinta unde 
copii pot fi usor supravegheati spre spatiul exterior deschis ce comunica vizual cu parcul si 
strada. 

- Curtile  interioare adapostesc zone de joaca sau diverse activitati educative in aer liber si 
pot fi accesate direct din coridoare, sau inclusiv prin spatiile de verstiar, in cazul curtilor 
situate pe latura estica. 

- Curtea exterioara contine spatiu de joc (nisipar), zona dedicata cunostiintelor despre 
natura (gradina de flori; gradina de legume) si zona tehnica cu acces restrictionat al copiilor. 

- In ceea ce priveste accesul pietonal, cladirea se poate accesa din mai multe puncte: 
din strada principala de legatura prin intermediul unor alei care duc atat la parter in zona de 
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sud a cladirii, din piateta din zona nordica prin intermediul unei platforme generoase ce 
asigura accesul in cladire pentru aprovizionare.  
- Toate aceste intrari vor fi conectate intre ele printr-un sistem de alei adaptate 
topografiei si se va asigura continuitatea traseelor dintr-o zona in alta.   
 
- Dotari interioare: 
 
- dotari specifice mecanizmului de intrare: filtru, vestiare, izolator; 
- dotari specifice salilor de clasa; dormitoare; sala multifunctionala; 
- dotari specifice zonelor de birouri si administratie; 
- dotari specifice zonelor de bucatarie si spalatorie; 
 
 
- Dotari exterioare: 

 
- Iluminat public – stalpi de iluminat, iluminat arhitectural si de fatada;   
- Mobilier urban – banci , cosuri de gunoi, jucarii de exterior, nisipar, gradini pentru 

stiintele naturii (gradini de fructe si legume); 
 

• Vegetatie: 
Pentru amenajarea imobilului a fost ales stilul peisager. Amenajarile realizate în stil 
peisagerăauăoăserieădeăcaracteristiciăconstructiveădistincte.ăÎnăproiectareaăspaţiilorăverzi,ăseă
urmăreşteăcaăelementeleăartificialeăsăăfieăaşaăfelăarmonizateăcuăcadrulănatural,ăîncâtăsăăparăă
integrateă înă natură,ă iară priveliştileă săă depăşeascăă limiteleă teritoriuluiă amenajat,ă legândă
peisajul exterior cu cel interior. 

Simetria,ă caracteristicăă stiluluiă geometrică este înlocuităă cuă asimetriaă echilibrată,ă careă
presupuneăcaătotalulăvolumelor,ăcuăumbreleăşiăluminileăceăleădetermină,ăsăăseăcompensezeă
sauăsăăseăechilibrezeădeăoăparteăşiădeăaltaăaălinieiădeăperspectivă. 

Vegetaţia,ăcareăconstituieăelementulăprincipalăalăcompoziţieiăesteăconstituită,ăînăgeneral,ădină
plantaţiiă joaseă încadrateă deă masiveă deă arbori,ă distribuiţiă neregulat,ă dară dupăă reguliă bineă
stabilite.ă Ină proximitateaă clădire,ă pentruă aă permiteă observareaă acesteiaă auă fostă propuseă
speciiă deă talieămică,ă cuă înflorireă frumoasă,ă bogatăă şiă îndelungată.ăGazonulă peluzeloră esteă
propus a fi realizat din rulouri de gazon. 

 Peă întinseleă suprafeţeă gazonate,ă auă fostă propuseă speciiă lemnoaseă deă arboriă siă arbusti,ă
decorativeăprinăfloriăsiăfrunze.ăInăplanulăsecondăfataădeăclădireaăcresei, au fost folositi arbori 
adaptatiăcelămaiăbineăcondiţiiloră localeăşiăcareăconstituieăoăunitateăcuăvegetaţiaăexistentăăaă
peisajuluiăînconjurător.ă 

Aşadar,ăprincipiileădeăcompoziţieăaleăstiluluiăadoptatăseăpotărezumaăastfel: 

1. Arta amenajarii peisagere areădreptăscopăîmbogăţireaănaturii. 

2. Creareaă uneiă seriiă deă imaginiă cuă aspecteă variate,ă careă seă succedă gradată şiă seă
integreazăăperfectăînănaturăăformândăcuăaceastaăunătotăunitar. 

3. Alegereaăperspectivelorăintresanteăcareăformeazăădirecţiileăprincipaleăaleăcompoziţiei. 
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4. Înlăturareaăoricărorăelementeădeăseparareăceăarăputeaăproduceărupturiă înăansamblu,ă
sauă înă legăturaă dintreă diverseleă tablouri;ă deă aiciă eliminareaă oricăroră liniiă deă închidereă sauă
proeminenteăîntrebuinţându-seăelementeădeătipăşanţuri,ăgarduri vii sau ziduri foarte joase. 

5. Punereaăînăvaloareăaăreliefuluiăprinăaccentuareaădenivelărilorăşiăplantaţiiăconformeăcuă
acestea. 

6. Cândă terenulă eraă foarteă plat,ă compoziţiaă evitaămonotoniaă prinămodelareaă reliefului,ă
obţinându-se astfel un plus de pitoresc. 

7. Valorificareaă laă maximă aă jocuriloră deă umbreă şiă luminiă atâtă diurneă câtă şiă nocturneă
(lumina lunii). 

8. Ordonareaă planuriloră grădiniiă astfelă încâtă privireaă săă răzbatăă pânăă înă zoneleă deă
fundal. 

9. Dispunerea masivelor viguroase în prim plan, iar apoi spre planurile de fundal, 
amplasareaămaiăvoalatăăaăvegetaţieiăîntr-oădezordineăaparentăăcareăimitaănatura. 

10. Plantaţiileăauămarginiăsinuoase,ăfărăăcontururiăpreciseăsauăgeometrice. 

11. Arboriiăsuntădispuşiăetajatăpeădiferiteăplanuriădeăelevaţieă– atunci când relieful este plat 
– pentru a se crea iluzia de relief. 

12. Aleileă seă caracterizeazăă prină contururiă şiă traseeă sinuoase,ă comodeă şiă plăcuteă
conducândă totdeaunaă spreă oă destinaţieă precisă;ă deă multeă oriă sinuozităţileă aleiloră suntă
justificateădeămiciădenivelări ale reliefului sau de grupe de arbori. 

13. Accentuareaă obiectiveloră interesanteă şiă mascareaă prină intermediulă vegetaţiei,ă aă
aspectelor inestetice. 

14. Construcţiileădecorativeăsuntăîncadrateăcâtămaiăfirescăînăpeisaj,ăfiindăcorespunzătoareă
sit-ului; în generală totăansamblulăparculuiăesteăgândită înăconcordanţăăcuăcaracterulă ţinutuluiă
iar detaliile cu caracterul local. 

Pentru a asigura o unitate a zonei noi dezvoltate, in cadrul proiectului complex au 
fost utilizate in conturarea solutiei urmatoarele tipologii de plante: 

 
 
Arbori rasinosi 
 

Abies concolor – BRAD ARGINTIU 
Arbore de talia I , frunzis de culoare deschisa verde albastruie-argintie. Ace mari 4-6 cm. 
Rezista la ger si este tolerant la seceta. Soluri profunde, mijlocii, revene. Tolereaza mai bine 
fumul si praful atmosferei 

 
ABIES NORDMANNIANA- BRAD DE CAUCAZ 
Arbore de talia I , port piramidal viguros , frunzis des si inchis la culoare.  Ace lucioase cu 
revers argintiu . Umiditate atmosferica suficienta. Soluri profunde, mijlocii revene. 

 
Pinus sylvestris – PIN DE PADURE 
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Arbore de talia II – I, coroana aplatizata, scoarta  roscat – caramizie. Ace grupate cate 2, de 
lungime  3 – 7 cm, verzi – albastrui si usor rasucite. Conuri mature de 3 – 7 cm, au pozitie 
pendenta. Climat mai bland. Tolereaza seceta. Prefera lumina, nepretentios la sol. Nu 
suporta atmosfera poluata 

 
Pinus strobus – PIN NETED, PIN STROB 
Arbore mare, cu coroana larg-piramidala si ramuri flexibile, cu ramuri flexibile si scoarta 
neteda. Frunzis fin si elegant, verde deschis-albastrui. Ace moi subtiri, cate 5, lungi de 10 
cm, reunite in manunchiuri rasfirate, aglomerate spre varful lujerilor. Climat mai bland, nu 
suporta seceta, prefera lumina; nepretentiosi la sol. Nu suporta atmosfera poluata. 
 

Arbori foiosi 
 
ACER PSEUDOPLATANUS – PALTIN DE MUNTE 

Arbore de talia II, frunze mari palmat lobate cu 5 lobi ascutiti, toamna devin galbene.Flori 
verzi galbui apar in mai. Are crestere rapida. Rezistenta la poluare. 

 
BETULA PENDULA - MESTEACAN 
Arbore de talia II, frunzele devin toamna galbene aurii, rezistent la ger ,nepretentios la 
fertilitatea solului, evita solurile prea calcaroase si excesiv umede.Nu este rezistent la 
seceta excesiva. 
 
SALIX MATSUDANA – SALCIE JAPONEZA 

Arbore de talia III, cu lastari erecti sau inclinati,ăseăcultivaăformaăhorticolaă“ăTortuosaă“ăfoarteă
pitoreasca prin ramurile ondulate si lastari puternic tortuosi; cresc repede, au longevitate 
mic, necesita un climat mai bland si terenuri mai putin umede; este heliofil.   

Arbusti rasinosi : 

JUNIPERUS SQUAMATA 

Cultivarul Meyeri , poate atinge 3 m inaltime, cu ramuri neregulate ascendente si cu 
extremitatile tinere inclinate in jos. Frunze aciculare ascutite sunt intens colorate in albastru 
– argintiu. Plantele batrane au tendinta sa se degarniseasca la baza. Necesita un climat 
moderat, in iernile foarte aspre pot suferi brunificarea acelor si degerarea varfurilor. 

 
PINUS MUGO WINTER GOLD– PIN DE MUNTE 
Var.winter gold (pin de munte), arbust talie mijlocie. Poate atinge 5 – 6 m in diametru si 
inaltimea de 2 – 3 m. Ace grupate cate 2, lungi de 3 – 7 cm dese galben auriu. Conuri mici 2 
-5 cm, solitare sau in grupate. Crestere inceata, rezista la ger, prefera lumina; se adapteaza 
la sol pietros. Nu suporta atmosfera poluata.  
 

Arbusti foiosi: 
 

BUDDLEJA DAVIDII – LILIACUL DE VARA 
Creste viguros, de 3-4 m, frunze mari lanceolate verzi – cenusii cu reversul alb tomentos, 
infloreste in iulie – septembrie. Culoarea florilor este diferita in functie de cultivare. Cresc 
foarte repede, raspund bine la taierile de refacere, se pot butasii, sunt termofil , rezistente la 
seceta, cresc bine in lumina dar sunt adaptabile si la semiumbra. Anual se taie sever putin 
inainte de inceperea vegetatiei. 
 

FORSYTHIA SP. 
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Arbust inalt pana la 3 m , lastari galbeni maslinii, frunzele sunt oval-alungite, este prima 
specie cu inflorire puternica, ramurile se imbraca aproape in intregime in flori gabene. 
Crestere rapida, suporta tunderea si se butasesc foarte usor. Rezista bine la ger, prefera 
soluri usoare, fertile, suficient de calcaroase. Traiesc atat la soare cat si la semiumbra.  
 
SPIRAEA SP.- BUMALDA 
Arbust, pana la 0,8 m cu frunzisul tanar roscat, flori roz albe, nu este pretentioasa fata de 
sol, se cultiva atat in plina lumina cat si la umbra; rezista la poluarea atmosferica. 
 

SPIRAEA  SP. - JAPONICA 
Arbust pana la 1,5 m, lastari drepti, frunze de 2-8 cm, flori mici 6 mm, roz-pal, pana la roz 
inchis, infloresc in iunie-iulie; nu este pretentioasa fata de sol, se planteaza la soare cat si la 
umbra; rezista la poluarea atmosferica. 

 
SPIRAEA SP. - VANHOUTTEI  
Arbust viguros de 2 m, frunze verzi- inchis, cu reversul verde-albastrui, remarcabila prin 
abundenta florilor mici, albe, infloreste in mai-iunie;  nu este pretentioasa fata de sol, se 
planteaza la soare cat si la umbra; rezista la poluarea atmosferica. Are plasticitatea 
ecologica cea mai mare, rezista la seceta. 
 
SYRINGA VULGARIS - LILIAC 
Arbust, creste pana la 5-7 m inaltme, frunze cordiforme, infloreste in aprilie-mai, producand 
mari panicule de flori mov-pal; in cultura exista 800 de soiuri cu diferite culori si nuante la 
flori, care pot fi simple si involte. Specie rustica, prefera climat bland, soluri fertile, 
calcaroase, revene, infloresc bine in la soare. 
In final in toate spatile verzi ramase neplantate vor fi acoperite cu gazon rulouri suprafata 
fiind de 1698 mp. 

Alte lucrari ce se vor efectua sunt: 

• Curatarea spatiilor verzi si transportul resturilor rezultate la groapa de gunoi 
• Decopertarea in strat de 10 cm  
• Aducerea de pamant fertil 
• Tundere si scarificare intreaga suprafata de spatiu verede + transpor resturi la 

groapa de gunoi - 2 tunderi la intervale de 6 luni – aceaste lucrari cazand in sarcina 
executantului 

• Toate spatiile verzi vor fi tunse saptamanal iar aceste operatiuni vor fi efectuate de 
catre beneficiar. 
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DESCRIEREA STRUCTURII 

Cresa este o cladire organizata pe un singur nivel, parter. Forma exterioara se incadreaza 
intr-un dreptunghi cu laturile de 97,20m x 33,75m. Inaltimea de nivel este 3,65 si 4.45 m.  

Cladirea are 5 deschideri, dintre care una de 10.20m marginala, 2 de 8.80m si cate una de 
3.30m respectiv 2.35m. Tinand cont de lungimea mare a cladirii, aceasta a fost impartita in 
doua tronsoane cu rost de dilatatie-contractie. Astfel, primul tronson, cel vestic, are 4 travee 
de 4.60 m, 2 de 5.60 m si cate una de 4.70m respectiv 3.80m, iar tronsonul estic are 4 
travee de 4.60m, 3 de 5.60m si cate una de 4.20m, 3.80m, 4.70m, 4.65m si 5.85m.  

Structura propusa este zidarie portanta de 30cm cu stalpisori si centuri de beton armat. 
Stalpisorii sunt amplasati la intersectia peretilor de pe cele doua directii, la margini de goluri 
de usi sau ferestre cu deschideri mari rezultand urmatoarele sectiuni: 30x30cm, 30x50cm, 
30x60cm, 30x70cm respectiv stalpisori in forma de T 60x60x30cm. Centurile de la partea 
superioara a peretilor de zidarie portanta sunt de 30x30cm, iar in axele in care sunt 
prevazuti pereti despartitori usori de gips carton au fost prevazute grinzi de 30x60cm. 

Placa superioara este de beton armat monolit cu grosimi adaptate deschiderilor, de 15, 20 
si 25cm.  

Terenul de fundare este, conform studiului geotehnic si a expertizei geotehnice, un teren cu 
contractii si umflari mari, foarte activ, PUCM. La proiectarea si executia fundatiilor se vor 
respecta masurile indicate in normativul privind fundarea pe pamanturi cu umflari si 
contractii mari, NP126-2010. Se va acorda o atentie deosebita in alegerea materialelor de 
constructii si finisaje, inclusiv izolarea cladirii fata de sol, care este principala sursa de 
contaminare cu emisii de Radon. 

In consecinta, fundarea se face printr-un sistem de grinzi de fundare cu sectiunea in forma 
deă„Tăintors”ăsubăsirurile de stalpi si sub pereti. Presiunea pe talpile de fundare s-a limitat la 
200 kPa. Pentru sirurile marginale de stalpi s-a avut in vedere sa se respecte in acelasi timp 
conditiile: 

- adancimea de fundare sa fie la min. 2.0 m adancime de la cota terenului amenajat. 
Coborarea la aceasta adancime s-a facut cu beton simplu sub grinda curenta de fundare 
din beton armat. Racordarea cu fundatiile sirurilor interioare de stalpi s-a facut in trepte din 
beton simplu. Aceasta conditie presupune implicit respectarea adancimii de inghet. 

- cota de fundare sa fie cu min. 20 cm mai jos decat limita superioara a terenului bun 
de fundare. Pentru amplasamentul nostru aceasta inseamna: min. 20 cm sub nivelul 
terenului decapat de stratul vegetal, considerat de 40 cm grosime, in stratul de praf argilos. 

- Racordare in trepte din beton simplu cu panta prevazuta in normativ pentru 
tronsoanele cu cote de fundare diferite. 

In conformitate cu cerintele expertizei geotehnice, s-a realizat un calcul de stabilitate a 
taluzului utilizand programul de calcul Geo5 2022 si caracteristicile terenului determinate din 
informatiile coroborate ale studiilor tehnice mentionate anterior. 
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Rezultatul este ca taluzul este stabil, cu un factor de siguranta de 2.30. 

Lucrari de betoane: 

Beton armat: C20/25  

Beton de egalizare C8/10 

Otel beton PC52; BST500 clasa C 

 

Asigurarea calitatii 

In vederea sigurarii calitatii in constructii, criteriile de verificare a cerintelor esentiale pentru 

lucrarile cuprinse in proiect sunt A-rezistenta si stabilitate, conform Regulamentului si Legii 

privind calitatea in constructii nr 10/1995 

- CategoriaăCădeăimportan܊ăăconformăHGRă766/97 

- Clasa a II-aădeăimportan܊ăăseismicăăconformăP100-1/2013 

In amplasament, conform aceluiasi normativ P100-1/2013, acceleratia terenului 

pentru proiectare are valoarea ag = 0.10g, cu o perioada de colt Tc = 0.7 s. 

 



   

89 

 



   

90 

  



   

91 

 



   

92 

 

 



   

93 

DESCRIEREA INSTALATIILOR  

INSTALA܉IIăELECTRICE 

 

1) Alimentarea cu energie electrica: 
  Alimentareaă cuă energieă electricaă aă obiectivuluiă seă vaă realizaă conformă studiuluiă deă
solutieă ceă seă vaă intocmiă deă catreă furnizorulă deă energieă electricaă dină zona,ă sectiaă deă
proiectareă siă consultantaă sauă deă catreă oă firmaă autorizataă deă catreă aceasta.ă Dină tabloulă
electricăgeneralădeăjoasaătensiuneăalăpostuluiădeătransformareăseăvaăalimentaătabloulăelectrică
deădistributieăgenerală(TEG)ăalăincinteiăamplasatăinăcameraă„T04ă–ăTEG”,ăcameraăprevazutaă
cuăperetiărezistentiălaăfocăsiăaccesădinăexterior.ă 
  Dinătabloulăelectricăgenerală(TEG)ăseăvaărealizaădistributiaăcatreătablourileăsecundareă
sauădirectălaăconsumatoriiăfinaliădupăăcumăurmează: 
 - Tablou electric receptoare vitale (TE-RV); 

 - Tablouăelectricăgrupăpompareăhidran܊iă(TE-GPH); 

 - Tablouăelectricăcentralaătermicăă(TE-CT); 

 - Tablouăelectricăbucătărieă(TE-BUC); 

 - Tablouăelectricăinstala܊iiăelectriceăexterioareă(TE-EXT); 

 - Tablouri electrice secundare (TE-SC1 & TE-SC2). 

  

TABLOURI ELECTRICE 

Tablourileădeădistribuţieăvorăfiărealizateăpornindădeălaăcomponenteădeăinstalareăşiă
racordareăstandardăşiăvor fiătestateăînălaborator.ăConcepţiaăsistemuluiătrebuieăsăăfieăvalidatăă
prinăîncercăriăconformănormeiăSRăENă60439-1.ăÎnătablourileăelectriceădeăjoasăătensiuneăvorăfiă
prevăzuteădescărcătoareădeăsupratensiuneăpentruăaăeliminaătensiunileătranzitoriiădatorateă
descărcărilorăatmosferice.ă 

Receptoareleăelectriceăfărăărolădeăsecuritateălaăincendiuăvorăfiăalimentateădinătablouă
electricădeădistribu܊ieăgenerală(TEG),ăcuăcabluriădeătipăN2XH,ăcabluriădeăenergieădinăcupruăcuă
izolatieădeăpolietilenăăreticularăă܈iămantaăfărăăhalogenăcuărezisten܊ăămărităălaăpropagareaă
flăcării,ăpozateăaparentăpeăjgheaburi.ă 

Receptoarele electrice cu rol de securitate la incendiu vor fi alimentate din tablou 
electricădeădistribu܊ieăreceptoareăvitaleă(TE-RV), cu cabluri de tip NHXH E90, cabluri de 
energieăelectricăădinăcupru,ăcuăfunctionalitateăinăflacaraăsiăfaraădegajareădeăhalogenă(faraă
degajare de gaze toxice sau corozive), pozate aparent pe jgheaburi. 

 

CONTORIZAREA ENERGIE ELECTRICE 
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Contorizarea cu Operatorul de distributie de energie electrica se va realiza pe joasa 
tensiune la nivelul TDRI pentru tabloul electric de distributie general (TEG). 

ReţeauaădeădistribuţieăinterioarăăseărealizeazăădupăăschemaădeătipăTN-S, în care 
conductorulădeăprotecţieăesteăutilizatăpentruăîntreagaăschemă,ădeălaătabloul general (TEG) 
pânăălaăultimulăpunctădeăconsum. 

 

2) Alimentarea de rezerva cu energie electrica 

Pentruăalimentareaădeărezervăăînăcazulăcăderiiătensiuniiădeălaăreteauaăfurnizoruluiădeăenergieă
esteăprevăzutăunăgrupăelectrogenădeăintervenţieăcarcasat,ăcu montaj la exterior, care va 
preluaăurmătoareleăreceptoare: 

- Tablou electric grup pompare hidranti (TE-GPH); 

- Tabloul electric receptoare vitale (TE-RV). 

Trecereaădeăpeăsursaădeăbazăăpeăsursaădeărezervăăseăvaărealizaăautomatăînămaximă15ăsăprină
intermediulăunuiăAARă(Ancla܈areaăautomatăăaărezervei). 

Grupulăelectrogenăvaăfiădeătipăcarcasatămontatălaăexterior,ăcompactăcompletăpregătităpentruă
intervenţie:ăcuărezervorădeăcombustibilămontatăingropat,ăexhaustorăpentruăventilaţiaăgrupului,ă
încărcătorăpentruăbaterie,ăbaterieădeăacumulatori,ăcablurileădeălegăturaănecesare,ăţeavăădeă
eşapament,ătabloulăgrupuluiăelectrogenăcuăelementeleădeăautomatizareănecesareăpentruă
pornireăautomatăăînăcazădeăcădereădeătensiuneădeălaăreţea,ăsupraveghere,ăcomandăăşiă
întreruptor automat de linie. 

 

3)ăProtecĠiaăîmpotrivaăşocurilorăelectriceă܈iălaăsupratensiuni 

Protec܊iaăîmpotrivaă܈ocurilorăelectriceăseăvaărealizaăprinămăsuriătehniceă܈iăorganizatoriceă
pentruăprotec܊iaădeăbazăălaăcareăpăr܊ileăactiveăpericuloaseănuătrebuieăsăăfieăaccesibile în 
condi܊iiănormaleădeăfunc܊ionareă܈iămăsuriătehniceăpentruăprotec܊iaălaădefectălaăcareăpăr܊ileă
conductoareăaccesibileăceăaccidentalăarăputeaăajungeăsubătensiuneăsăănuădevinăăpăr܊iăactiveă
periculoase în caz de simplu defect. 

Măsuriătehniceăpentruăprotec܊iaădeăbazăăsunt:ă-Izola܊iaădeăbazăăaăpar܊ilorăactive,ăcareăseă
poateăîndepărtaănumaiăprinădistrugere;- Bariereă܈iăcarcaseăcareăasigurăăunăgradădeăprotec܊ieă
celăputinăIPXXBăsauăIP2X;ăsuprafe܊eleăorizontaleădeăsusăaleăcarcaselor,ăcareăpotăfiău܈oră
accesibile, trebuieăsăăaibăăunăgradădeăprotec܊ieădeăcelăputinăIPXXDăsauăIP4X;-Amplasarea în 
afaraăzoneiădeăaccesibilitateălaăatingere,ăundeăpăr܊iăsimultanăaccesibileăcareăsuntălaă
poten܊ialeădiferiteănuătrebuieăsăăfieăînăzonaădeăaccesibilitateălaăatingere 

Măsuriăorganizatoriceăpentruăprotec܊iaădeăbazăăsunt:ă- Scoaterea de sub tensiune a 
instala܊ieiălaăcareăseălucrează;- Executareaăinterven܊iilorălaăinstala܊iileăelectriceănumaiădeă
cătreăpersoaneăcalificate;ă- Executareaăinterven܊iilorăînăbazaăuneiaădintreăformeleădeălucru, 
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conform prevederilor H.G. nr. 1146/2006;- Elaborareaăunorăinstruc܊iuniădeălucru.Măsuriă
tehniceăpentruăprotec܊iaălaădefect:ă 

Măsuriătehniceăprincipale:-  Legareaălaăpământăaăpăr܊ilorăconductoareăaccesibile. 

Măsuriătehniceăsuplimentare:ăConformăart.ă4.2.2.8. din I7-2011 pe coloana de alimentare 
generală,ăseăvaăamplasaăunăreleuădeăprotec܊ieădeătipăreleuădeăprotec܊ieădiferentialaăRh197P-
0,03 A – 30 A – 0 – 4,5 s – 130ăV,ăcuăunăcurentănominalădeăfunc܊ionareădeă300ămAăpentruă
diminuarea riscului de incendiu;- Deconectareaăautomatăălaăaparitiaăunuiăcurentăelectricădeă
defectăpericulosă,ăprinăutilizareaădispozitivelorădeăăcurentădiferen܊ialărezidualăDDRădeă30ămA,ă
pe circuitele de alimentare a receptoarelor din tablourile electrice secundare;- Legatura de 
echipoten܊ializareădeăprotec܊ieăsuplimentară;- Izolarea zonei de manipulare a omului; - 
Deconectareaăautomatăălaăapari܊iaătensiuniiădeăatingere. 

 TABLOURI ELECTRICE 

 Tablourileăelectriceădeădistribuţieăvorăfiărealizateăpornindădeălaăcomponenteădeă
instalareăşiăracordareăstandardăşiăvorăfiătestateăînălaborator.ăConcepţiaăsistemuluiătrebuieăsăă
fieăvalidatăăprinăîncercăriăconformănormeiăSRăENă60439-1. 

 

4) Instalatii electrice de iluminat, prize si forta 

INSTALATII DE ILUMINAT NORMAL 

Iluminatul normal se va realiza prin intermediul corpurilor de iluminat echipate cu 
surse de lumina cu LED, montate aparent pe tavan/ perete, montate suspendat sau 
inglobate in tavanul fals. 

Gradulădeăprotecţieăalăaparatajuluiăvaăfiăcorespunzătorăîncăperiiădeservite,ăgradulă
minim utilizat fiind IP 20 in salile de grupa, zona multifunctionala, holuri, zona administrativa 
si bucatarie respectiv IP 44 in grupurile sanitare. Aparatele de iluminat din spatiile tehnice 
vor avea un grad minim de protectie IP54. 

Comanda iluminatului se va realiza prin intermediul intrerupatoarelor si 
comutatoarelor in spatiile tehnice si prin intermediul sistemului de control DALI in spatiile 
comune, publice si administrative.  

Se vor folosi cabluri de tip N2XH 1,5 mmp, montate în tuburi de HF(halogen free) 
amplasate aparent pe elementele de constructie sau in jgheaburi metalice.  

Circuitele de iluminat vor fi protejate în tablourile electrice cu întreruptoare automate 
deă10ăA,ăcurenţiiădeărupereălaăscurtcircuită4,5ăkA,ăcurbăădeădeclanşareătipăC.ă 

Dozeleădeăderivaţie vor fi montate aparent pe pereti sau pe jgheaburi. 

Nota: Conform NP -22-2021, art. 3.14.7 de la capitolul III Instalatii electrice, avand in 
vedere ca programul de functionare nu prevede utilizarea spatiilor de dormit si pe timpul 
noptii, nu vor fi prevazute sisteme de iluminat pentru supraveghere. 
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 Descrierea sistemului de control DALI: 

 Sistemul de control al iluminatului DALI/ KNX va fi compus din una sau mai multe linii 
Dali,ăprecumă܈iăunulăsauămaiămulteăsegmenteăKNXăcuăsenzoriă(senzoriădeăprezen܊ă/ădimare)ă
 ionareă(butoane,ădimmer,ăîntrerupătoare).ăAmbeleăfieldbus-uri sunt܊iăelementeădeăac܈
conectate la controlerul DALI integrat in BMS. Semnalul KNX este ghidat printr-oăpoartăă
gateway ethernet BAOS KNX / IP care descrie actuatorul/ senzorii KNXăcaă܈iăobiecteădeă
date în controler. Liniile Dali sunt transmise prin intermediul terminalelor speciale DALI. 
Inteligen܊aărealăăaăsistemuluiăesteăgeneratăădeăprogramulădeăiluminare,ăcareăfunc܊ioneazăăînă
sistemulădeăcontrol.ăCite܈teăsemnaleleăsenzor/ăactuatorădinăcâmpulăKNXăă܈iăleătransformăăînă
comenzileăDALIăcorespunzătoareăpentruăaăcontrolaăaparateleădeăiluminatăDaliă(single,ăgroup,ă
scene).ăToateăaparateleădeăiluminatăvorăfiăprevăzuteăcuădriverăDALI,ăceăseăvorăintegraăină
sistemul de control al iluminatului DALI-KNX. Pe o linie DALI se vor conecta de la 1 
participantăpanaălaămaximă64,ădarăliniaănuăvaăfiăîncărcatăă100ș,ăciăseăvaălăsaăoărezervăă
pentru a se putea integrate ulterior alte aparate de iluminat. 

INSTALATII DE ILUMINAT EXTERIOR 

 Iluminatul exterior stradal se va realiza cu aparate de iluminat  echipate cu surse 
LED montate pe stalpi metalici cu brat, la inaltimea de 8 m deasupra cotei 0,00.  

Iluminatulăexteriorăpietonalăseăvaărealizaăcuăaparateădeăiluminatădeătipă“coloanaă
luminoasa”ăechipateăcuăsurse LED montate pe stalpi.  

Circuitele de iluminat vor fi protejate în tablourile electrice cu întreruptoare automate 
deă10ăA,ăcurenţiiădeărupereălaăscurtcircuită6ăkA,ăcurbăădeădeclanşareătipăC.ă 

Pentru circuitele de iluminat  exterior se vor folosi cabluri de tip N2XH mmp montate 
în tuburi pozate ingropat in pamant. 

INSTALATII DE ILUMINAT DE SIGURANTA  

Instalaţiileăelectriceăpentruăiluminatulădeăsiguranţăăs-auăstabilităînăconcordanţăăcuă
prevederile Normativului I7-2011, cap. 7.23 si includ: 

a) Iluminatul pentru continuarea lucrului; 
b) Iluminatul de securitate, care se compune din: 

o iluminatulădeăsecuritateăpentruăinterven܊ieăînăzoneleădeărisc; 
o iluminatulădeăsecuritateăpentruăevacuareădinăclădire; 
o iluminatulădeăsecuritateăpentruăcircula܊ie; 
o iluminatul de securitate împotriva panicii; 
o iluminatulădeăsecuritateăpentruămarcareaăhidran܊ilorăinterioriădeăincendiu. 

Alimentareaăaparatelorăfolositeăpentruăiluminatulădeăsiguranţăăseăvaărealizaădinăsursaă
principalăădeăalimentareăaăiluminatuluiănormală(reţeauaăOperatoruluiădeădistributie)ăşiădină
sursaădeăalimentareădeăsecuritateă(deărezervă)ăformatăădinăacumulatoareălocaleăîncorporateă
în aparatele de iluminat, avand autonomie de functionare corespunzatoare fiecarui tip de 
iluminatădeăsiguranţăăinăparte. 
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IluminatulădeăsiguranĠăăpentruăcontinuarea lucrului s-aăprevazutăînăîncăpereaă“T01ă
– Hidranti/ăPompe”ă܈iăînăîncăpereaă“P16ă– Portar+ECS”,ăîncăpereăînăcareăseăvaăamplasaă
echipamentulădeăcontrolă܈iăsemnalizareăincendiuă(ECS).ăDeăasemeneaăiluminatulădeă
siguranta pentru continuarea lucrului se va prevedea si la exterior langa grupul electrogen 
deăinterventieă(GEA).ăFuncţionareaăiluminatuluiădeăsiguranţăăpentruăacesteăspaţiiătrebuieăsăă
asigureăcontinuareaălucruluiăînătotătimpulănecesarăpentruăluareaăunorămăsuriăînăvederea 
continuăriiăactivitatiiăpeăoăperioadaădeătimpăfărăăpericol.ăConformăclaseiădeăimportanţăăşiă
graduluiădeărezistenţăălaăfocăaăclădiriiăs-aăstabilitătimpulădeăfuncţionareăpânăălaăterminareaă
activităţiiăcuăriscăcaăfiindădeă3ăhăiarăpunereaăînăfuncţiuneăseăasigurăăînă0,5ă– 5 s.  

IluminatulădeăsiguranĠăăpentruăinterven܊ieăînăzoneleădeărisc s-aăprevăzutăînă
spa܊iileătehnice,ăcamereleătablourilorăelectriceă„T04ă– TEG”,ăîncăpereaăcentraleiătermiceă„T02ă
– CameraăCT”,ăîncăpereaăînăcareăesteăamplasatăcabinetulăpentruăcuren܊iiăslabiă(RACK)ă”A05ă
– BirouăConducere”ă܈iălângăătablourileăelectriceădeădistributieăsecundare.ăFuncţionareaă
iluminatuluiădeăsiguranţăăpentruăacesteăspaţiiătrebuieăsăăasigureăcontinuareaălucruluiăînătotă
timpulănecesarăpentruăluareaăunorămăsuriăînăvedereaăcontinuăriiăactivitatiiăpeăoăperioadaădeă
timpăfărăăpericol.ăConformăclaseiădeăimportanţăăşiăgraduluiădeărezistenţăălaăfocăaăclădiriiăs-a 
stabilitătimpulădeăfuncţionareăpânăălaăterminareaăactivităţiiăcuăriscăcaăfiindădeă3ăhăiarăpunereaă
înăfuncţiuneăseăasigurăăînă0,5ă– 5 s. Corpurile de iluminat de tip autonom (cu autonomie de 
60 sau 180 minute executate confrom SREN 60598-2-22) se alimenteaza pe circuite din 
tablorile de distributie pentru receptoare normale, alimentate de pe circuitele independente 
sau comune cu corpurile de iluminat pentru iluminatul normal si alimentate cu energie 
electrica prin cabluri cu intarziere la propagarea flacarii in manununchi conform art. 7.23.12 
I7–2011. 

IIuminatul deăsecuritateăpentruăevacuareădinăclădire ܈iăcircula܊ie a fostăprevăzut:ă
pe coridoare, pe holuri, Sala multifunctionala, Grupurile sanitare si a grupurilor sanitare 
persoanelor cu dizabilitati. 

Aparatele de iluminat de securitate pentru circulatie sunt aparate de iluminat utilizate si 
pentru iluminatul normal, prevazute cu surse LED, cu acumulatoare locale cu autonomie de 
1 h.  

Aparatele de iluminat de securitate pentru evacuare vor fi prevazute cu acumulatoare locale 
cu autonomie de 2 h. De-aălungulăcăilor de evacuare,ădistanţaădintreăaparatele de iluminat 
pentru evacuare este de maxim 15 m, conform normativ I7/2011 art. .7.23.7.2. Punerea în 
funcţiuneăaăsistemului de iluminat de securitate pentru evacuare la întreruperea iluminatului 
normal se face în 5 s. Corpurile de iluminat pentru evacuare vor fi amplasate astfel incat sa 
se asigure un nivel de iluminare adecvat (conform NP 061-2002), langa fiecare usa de 
iesire si in locurile unde este necesar sa fie semnalizat un pericol potential sau 
amplasamentul unui echipament de siguranta, dupa cum urmeaza: 

• laăfiecareăuşaădeăieşireădestinataăaăfiăfolositaăînăcazădeăurgenta; 
• laăpanourileădeăsemnalizareădeăsecuritate; 
• laăfiecareăschimbareădeădirectie; 
• înăexteriorulăşiălangaăăfiecareăieşireădinăcladire; 
• langaăfiecareăpostădeăprimăajutor; 
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• inăgrupurileăsanitareăcuăsuprafataămaiămareădeă8ămp; 
• inăgrupurileăsanitareădestinateăpersoanelorăcuădizabilitati; 
• langaăfiecareăechipamentădeă interventieă împotrivaă incendiuluiăşiă fiecareăpunctă

deăalarma. 
NOTA:ă Corpurileă deă iluminată deă sigurantaă pentruă evacuareă voră functionaă ină regimă
permanentăaprinsă24h/zi. 

Iluminatul de securitate împotriva panicii s-aăprevăzut in toate incaperile cu o 
suprafata mai mare de 60 mp. Iluminatul de securitate împotriva panicii se realizeaza cu 
aparate de iluminat utilizate si pentru iluminatul normal, echipate cu acumulatoare locale cu 
autonomie de 1 h. 

Iluminatul de securitate împotriva panicii se prevede cu comandăăautomată de punere în 
funcţiuneădupăăcăderea iluminatului normal si comanda manuala de la butoane de pornice 
amplasate in campo. Scoaterea din functiune a iluminatului de securitate impotriva panicii 
se va face dintr-un singur punct, din camera in care este amplasat tabloulu electric general 
(TEG) sau si dupa caz direct de pe fata tabloului. 

Punereaăînăfuncţiuneăaăsistemului de iluminat de securitate pentru evitarea panicii, la 
întreruperea iluminatului normal, se face în max. 5 s. 

IluminatulădeăsecuritateăpentruămarcareaăhidranĠilorăinterioriădeăincendiu 
interioriăesteăprevăzutăsăăpermităăidentificareaăuşoarăăaăhidranţilorădeăincendiuăinterioriăînă
lipsa iluminatului normal. Aparatele pentru iluminatul de securitate pentru marcarea 
hidranţilorăsuntăprevăzuteăcuăsurseăLEDăsiăacumulatoareălocale.ă 

Aparateleădeăiluminatăpentruămarcareaăhidranţilorăseăamplaseazăăînăafara hidrantuluiă(alăturiă
sau deasupra) la maxim 2 m fata de acesta, conform art.7.23.11 din I7/2011. Punerea în 
funcţiuneăaăsistemuluiădeăiluminatădeăsecuritateăpentruămarcareaăhidranţilorălaăîntrerupereaă
iluminatuluiănormalăseăfaceăînă5ăsăiarătimpulădeăfuncţionareăesteădeăcelăpuţină1ăh. 

INSTALATII DE PRIZE  

Prizeleăvorăfiămontateăinglobatăinăpereti.ăGradulădeăprotecţieăalăaparatajuluiăvaăfiă
corespunzătorăîncăperiiădeservite,ăgradulăminimăutilizatăfiindăIPă20ăinăsalileădeăgrupa,ăzonaă
multifunctionala, holuri, birouri si bucatarie respectiv IP 44 in grupurile sanitare. 

Prizele vor fi montate aparent in spatiile tehnice, gradul de protectie al aparatajului 
fiind corespunzator incaperii deservite, gradul minim utilizat IP65. 

Nota: Conform NP -22-2021, art. 3.14.8 de la capitolul III Instalatii electrice in camerele de 
joaca sau in spatiile multifunctionale prizele vor avea sistem de protectie dedicata pentru 
copii, grad de protectie minim IP3X si vor fi montate pe pereti la peste 1,5m inaltime. 

Cablurile folosite pentruăcircuiteleădeăprizăăvorăfiădeătipăN2XH,ăcabluriădeăenergieădină
cupruăcuăizolatieădeăpolietilenăăreticularăă܈iămantaăfărăăhalogenăcuărezisten܊ăămărităălaă
propagareaăflăcării.ăSecţiuneaăcablurilorăvaăfiăcorespunzătoareăcircuituluiădeservit,ăsecţiuneaă
minimăăfiindădeă2,5ămmp. 
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CoborârileălaăprizeăseăvorăexecutaăînătuburiădeăprotecţieădinăHFă(tuburiăfaraădegajareă
deăhalogen)ăsiădozeleădeăderivaţieăvorăfiămontateăaparentăpeăperetiăsauăinăjgheaburiămetalice. 

Circuitele de prize vor fi protejate în tablourile electrice cu întreruptoare automate de 
16ăA,ăcurenţiiădeărupereălaăscurtcircuită4,5ăkA,ăcurbăădeădeclanşareătipăC. 

INSTALATII ELECTRICE DE FORTA SI COMANDA 

Coloaneleădeăputereăalimenteazăăcuăenergieăelectricăăurmătoareleătablouriăelectriceă
deădistribu܊ieădupăăcumăurmează: 

- Tablou electric receptoare vitale (TE-RV); 
- Tablouăelectricăgrupăpompareăhidran܊iă(TE-GPH); 
- Tablouăelectricăcentralaătermicăă(TE-CT); 
- Tablouăelectricăbucătărieă(TE-BUC); 
- Tablouăelectricăinstala܊iiăelectriceăexterioareă(TE-EXT); 
- Tablouri electrice secundare (TE-SC1 & TE-SC2). 

  Instalatiileădeăfor܊ăăcuprindăalimentareaăreceptorilorăelectriciăprevăzu܊iădinătemeleădeă
proiectare: 

• echipamente de climatizare; 
• echipamenteădeăventila܊ie; 
• echipamenteăcentalăătermică; 
• echipamenteăbucătărie; 
• echipamente service; 
• ventilatoarele din grupurile sanitare. 

  Instalatiileădeăfor܊ăădinăinteriorulăclădiriiăseăvorărealizaăcuăcabluriădeăenergie,ăcuăizolatieă
si manta de HF(fărăădegajareădeăhalogen), din conductor de cupru de tip N2XH (cu 
intarziere la propagarea flacarii in manunchi si fara degajari de halogen), pentru tensiunea 
nominala de U0/U=0.6/1ăKv.ăDistribu܊iaăcircuitelorăseăvaărealizaăpeăpaturiădeăcabluri,ăiarălaă
coborarea de pe acestea se vor proteja impotriva deteriorarii mecanice in tuburi de protectie 
de tip HF. 

  Sectiunile cablurilor de energie se vor dimensiona corespunzator puterii receptorului 
alimentat, dar nu vor fi mai mici decat sectiunile indicate in anexa 5.32 din normativul 
I7/2011. 

  Toate echipamentele vor fi prevazute cu tablouri proprii de comanda si automatizare. 

  Legaturile intre unitatile interioare si cele exterioare ale diverselor echipamente se 
vor realiza de catre furnizorul de echipamente. Comanda si automatizarea functionarii este 
inclusa in furnitura echipamentului complex de climatizare.  

Ansamblul aparaturii va fi marcat prin intermediul unor etichete gravate si al unor simboluri 
autocolante preimprimate.  

  Ansamblul bornelor si cablurilor se va marca cu ajutorul unor etichete ce nu pot fi 
sterse. Cablarea aparaturii si accesoriilor vor fi realizate conform dispozitiilor si normelor in 
vigoare. 
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  INSTALATIA DE PRIZA DE PAMANT SI PARATRASNET 

Prizaădeăpământ esteădupăăcumăurmează:ă 

• naturală,ă înglobatăă înă structuraă clădirii,ă montatăă înă radieră deasupraă stratuluiă deă
armareăinferior,ărealizatăăcuăplatbandăăOL-Zn 40x4mm; 

• artificială,ărealizatăăcuăplatbandăăOL-Znă40x4mmădispusăăorizontal,ăperimetralăclădiriiă
laăoădistan܊ăădeă1ămădeă funda܊iaăclădiriiă îngropatăă laăoăadâncimeădeăcelăpu܊ină0.8mă
fa܊ăădeăcotaăterenuluiăamenajat,ădarănuămaăpu܊inădeăadâncimeaădeăînghe܊ăalăsolului. 

Înăîncăperileăspa܊iilorătehnice,ăîncăperileă„T01ă– Hidranti/ăPompe”,ă„T02ă– CameraăCT”,ă
„T04ă– TEG”ăseăvaămontaăplatbandăăOL-Znă25x4mmăpeăconturulăîncăperiiălaăoăînăl܊imeădeă
30ăcmăfa܊ăădeăpardosealaăfinită. 

Seăvorămontatăbareădeăegalizareăaăpoten܊ialelorăînădozeăamplasateăpeăstâlpi/ăpereteălaă
20ăcmăfa܊ăădeăpardosealaăfinită. 

Inainte de turnarea betonului in fundatiile stalpilor se va verifica asigurarea 
continuitatii electrice a armaturilor din fundatie. Toate imbinarile prizei de pamant se vor 
realizaăcuăpieseădeălegaturaătipăcruce,ătipă„T”ă܈iăsudură.ăPrizaădeăpământăvaăfiăcomunăăpentruă
instalaţiileăelectriceăinterioareăşiăinstalaţiaădeăprotectieăimpotrivaătrasnetului.ăValoareaă
rezistentei de dispersie pentru priza de pamant trebuie sa fie sub 1 Ohm.  

La executie se va urmari ca priza de pamant din fundatie sa fie inglobata in beton pe 
toata lungimea ei. 

Instala܊iaădeăparatrăsnet contracareaza efectele descarcarilor atmosferice asupra 
constructiei, avand rolul de a capta si scurge spre pamant sarcinile electrice din atmosfera, 
pe masura aparitiei lor. 

Datorita naturii constuctiei, a formei geometrice si a amplasamentului cladirii raportata la 
zonele keraunice, s-a stabilit prin calcul faptul ca este necesara o instalatie de captare a 
descarcarilor atmosferice. 

InstalaĠiaăexterioarăădeăprotecĠieăîmpotrivaătrăsnetuluiă– IEPT 

NivelulădeăprotectieăalăinstalaţieiădeăparatrăsnetăesteăIVă(Normal). 

IEPTăvaăfiăalcătuitădintr-un dispozitiv de amorsare (PDA) montat pe învelitoarea 
clădirii,ă܈iăpatruăconductoareădeăcoborâreăpentruădispozitivulădeăarmosare.ăConductoareleădeă
coborâreăvorăfiămontateăpeăsupor܊iălaă10ăcmăfa܊ăădeăinvelitoareă܈iărespectivăprinăstâlpiădeă
rezistenta pe traseele verticale. 

Fiecare conductor de coborâre se va conecta la priza de pământăprinăintermediulă
unui racord de verificare (RV) montat pe invelitoare. 

Dupa montarea tuturor echipamentelor de pe invelitoare, in cazul in care se va 
constata ca unele dintre acestea nu intra in volumul de acoperire al dispozitivului de 
captare, se vor monta tije de captare suplimentare. Acestea vor depasi cu cel putin 2 m cota 
superioara a echipamentelor. 

InstalaĠiaăinterioarăădeăprotecĠieăîmpotrivaătrăsnetuluiă- IIPT 
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IIPTăvaăfiăalcătuităăădinăbareădeăechipotenţializareă(BEP),ăcareăseăvorămontaălângăă
tablourileăelectriceădinăcameraăelectricăăsiăspa܊iileătehniceăşiălegăturiăechipotenţiale,ărealizateă
întreătoateăelementeleădeăinstalaţiiădinămaterialeăconductoare.ăBarele pentru egalizarea 
potenţialelor vor fi din cupru, având dimensiunea 300x20x5 mm, prevazute cu borne pentru 
racordareaăconductoarelorădeăechipotenţializare. 

LaăacesteăbareăseăvorăconectaăprinăconductoareădeăcupruăN2XHădeăsecţiuneă6/10/16ă
mmp,ăpozateăaparent,ăconducteleădeăapăărece,ăconducteleădeăapăăcaldă,ăconducteleădeă
încălzireă(tur,ăretur),ăconductaădeăgaz,ăinstalaţiaădeăcurenţiăslabi,ăinstalaţiaăelectricăă(prină
dispozitiveădeăprotecţieălaăsupratensiuniămontateăinătablourileăelectrice),ăprecumăsiătoateă
părtileămetaliceăaleăconstructiei. 

5) Sistemul de detectare, semnalizare si alarmare incendiu – IDSAI 

Conform Normativului P118-3/2015 cuămodificărileăprevăzuteăinăOrdinulă6025/2018ăart.ă
3.3.1, paragraf e) cladireaătrebuieăprevăzutăăcuăinstala܊ieădeădetectare,ăsemnalizareă܈iă
alarmare incendiu. 

Generalită܊i 
IDSAIădestinataăsupravegheriiăconstrucţieiăvaăfiăstructurataăţinândăcontădeăimportantaă
obiectivului,ădestinatiaăacestuia,ărisculălaăîncendiuăşiănumărulăocupanţilorăclădiriiăcâtăşiădeă
compartimentarea acesteia 

Echiparea construc܊ieiăcuăIDSAIăseărealizeazăăînăvedereaăasigurăriiăexigen܊elorădeă
siguranţăălaăfocăaăutilizatorilorăacestora,ăpentruăprevenireaăincendiilorăşiăintervenţiaăînătimpă
utilăînăcazădeăapariţieăaăacestora. 
IDSAI detecteaza începutul de incendiu în cel mai scurt timp,ăanalizeazaărapidăinformaţiileă
primiteăşi,ăînăcazulăconfirmăriiăevenimentului,ăemiteăsemnalulădeăalarmăăadecvat,ăpentruă
asigurareaăintervenţieiăşiăevacuării. 

CRE܇AăvaăfiăprevăzutăăcuăIDSAIăcuăacoperireătotală. 
Detectoareleăfolositeăutilizeazăădiferite principii de operare ajungându-se astfel la un 

procentămareădeăprecizieălaădetectareăşiăunăprocentăscăzutădeăalarmeăfalse.ăIDSAIăpermiteă
localizareaărapidăăşiăprecisăăaăuneiăsituaţiiăanormale,ăafişareaăstăriiăelementelorădeădetectareă
şiătransmitereaăalarmei. 
Detectareaăautomatăăaăînceputurilorădeăincendiuătrebuieăsăăseăfacăăatâtăînăspaţiileăcirculabileă
câtămaiăalesăînăspaţiileăauxiliareăşiăînăîncăperileăînăcareăacestaăarăputeaăevoluaănestânjenit.ă
Aceastaătrebuieăsăăfieăprecoce,ăprecisăăşiăcontrolabilă;ăapariţiaăunuiăsemnalădeăincendiuă
trebuieăsăăfieăurmatăădeădeclanşareaăalarmeiălocaleădeăincendiu.ăAlarmaădeăincendiuăareă
prioritateăfa܊ăădeăsemnalulădeădefect.ăDefecţiunileăsuntăevidenţiateăprinăsemnaleăopticeăşiă
acusticeădistincteădeăsemnaleleădeăalarmăădeăincendiu. Acestea sunt înregistrate, memorate 
şiăevidenţiateăopticăprinădispozitiveăspecialeăaleăECS. 

Sunt considerate defecte: 

- scurtcircuitareaăsauăîntrerupereaăconductoarelorălaăcareăseăconecteazăădetectoareleă
deăincendiu,ădeclan܈atoareleămanuale,ădispozitive acustice de interior sau dispozitive 
opto-acustice de exterior; 

- scoaterea din circuit a unui detector; 
- lipsaăsauăvaloareaănecorespunzătoareăaătensiuniiăsurselorădeăalimentare; 
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- punerea la masa a altor elemente decât cele destinate special acestui scop; 
- întrerupereaă legăturiiă telefonice/radioă cuă dispeceratulă deă intervenţieă rapidăă laă

incendiu; 
- ieşiriăprogramabileădeătensiuneăpentruăsemnaleăalarmăădeăincendiuăşiădefect; 
- înregistrareaăşiăafişareaăevenimentelorăşiăprezentareaăraportuluiăcuăprivireălaăsituaţiaă

statisticăăpeăgrupeădeăprobleme:ăsemnalizăriădeăincendiu,ădefecţiuni. 
Principaleleăechipamenteăaleăinstala܊ieiădeădetectare,ăsemnalizareă܈iăalarmareălaăincendiuă
sunt: 

- echipamentădeăcontrolă܈iăsemnalizareăincendiu (ECS); 
- surse de alimentare 230 Vca / 12-30 Vcc echipate cu acumulatoare, pentru 

alimentareaăECSă܈iăaămodulelorăadresabileădestinateăac܊ionăriloră܈iămonitorizărilor; 
- detector optic de fum adresabil; 
- detectorămultisenzorădeăfumă܈iăcăldură; 
- detector de fum montatăînătubulatură; 
- declan܈atorămanualădeăsemnalizareăincendiuăadresabil; 
- modulăadresabilăcuăintrăriă܈iăie܈iri; 
- dispozitive de alarmare acustic si optic de interior adresabil; 
- dispozitiv de alarmare acustic cu flash luminos de exterior; 
- cabluri de semnalizare tip JB-H(St)H Bd E30 2x2x0,8 mm, cu intarziere la 

propagarea flacarii, rezistent la foc 30min; 
- cabluri de alimentare tip NHXH E90 3x2,5 mmp. 

IDSAIăvaăfiăcuplatăălaăserviciulădeăpompieriăprintr-oălegăturăăstandardăsauăprintr-oăcentralăă
telefonică. 

IDSAIăseăbazeazăăpeăunăECSăadresabil,ăechipatăcuăoăunitateădeăgestiuneăalarmaăcuă
comandaădeăpeăfaţaăechipamentului.ă 

Echipamentul de control si semnalizare (ECS) 

ECSăvaăfiăamplasatălaăparterăînăîncăpereaă“ P16 – Porta + ECS”.ă 

IDSAIăseăbazeazăăpeăECSăadresabil echipatăcuăoăunitateădeăgestiuneăalarmăăcuă
comandăădeăpeăfaţaăECS-ului. ECSăvaăfiăechipatăcuămoduleăpentruă1ăbuclăădeădetectareăpeă
care se vor conecta toate elementele sistemului. PeăafişajulăECS vorăapăreaătoateă
evenimenteleăcareăseăvorădesfă܈uraăînăspaţiu supravegheat. Întreaga IDSAI va putea fi 
comandatăădeălaăacestăpunctăprinăintermediulăpanouluiădeăcomandă.ăECSăvaăfiăechipatăcuă
sistem redundant de procesare. Memorarea evenimentelor detectate se face în memoria 
internăăaăECS.ăÎnăcazădeăincendiuăvorăporni dispozitivele de alarmare acustice si opto-
acusticeădeăinteriorăşiădispozitiveleăopto-acusticădeăexteriorămontateăpeăfa܊adaăclădirii,ăpentruă
evacuareaăclădirii.ăTotodatăăcuăacestea,ăprinăintermediulămodulelorăadresabileădeăI/Oăseăvoră
transmite semnale celorlalteăsistemeădinăcadrulăspa܊iului.ăMemorareaăevenimenteloră
detectateăseăfaceăînămemoriaăinternăăaăECS.ăReţeauaăIDSAIăesteărealizatăăprinădetectoareă
şiădeclansatoareămanualeădeăsemnalizareăconectateăprinăcabluriărezistenteălaăfocădeătipăJB-
H(St)H Bd E30. 
Surseădeăalimentareăcuăenergieăelectrică 
Alimentarea cu energie electrica a IDSAI se face in mod obligatoriu din doua surse.  

- sursaădeăbazăă– instalatiaăelectricăăconectatăălaăreteauaăOperatoruluiădeădistributie; 

- sursaădeărezervăă– acumulatoare. 
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Acumulatoareleătrebuieăsăăpreia,ăînămodăautomat,ăalimentareaăatunciăcândăsursaădeăbazăănuă
maiăasigurăăalimentareaănormalăădeăfuncţionareăaăinstalaţiei.ăTranziţiaădeălaăoăsursăălaăaltaă
nuă trebuieă săă conducăă laămodificăriă înă stareaă sistemului.ăConform P118-3/2015 art. 4.3.3 
sursaădeărezervăătrebuieăsăăasigureăfuncţionareaănormalăăaăinstalaţieiăpentruăcelăpuţină48ăhă
şiăîncăăminimă30ămin.ăînăcondiţiiădeăalarmăăgeneralăădeăincendiu.ăLaăcircuiteleădeăalimentareă
aleă IDSAIănuăseăconecteazăăalteă receptoareăelectrice,ă fărăă legăturăăcuă IDSAI.ăECSăseăvaă
alimentaădinăTEG,ădinăfa܊aăîntreruptoruluiăgeneral. 
Detector optic adresabil de fum, detector multisenzor de fum si caldura, detector in 

tubulatura vor fi montate astfel incat parametrul fizic si/sau chimic asociat cu incendiul in 
zonaăsupravegheatăăsăăajungăălaădetectorăfaraăaăfiădeformatăsauăatenuatăsiăfaraăintarziere.ă
Detectoarele vor fi prevazute si in zonele ascunse (spatii deasupra tavanelor false) unde 
incendiul ar putea izbucni sau s-ar putea propaga. 

Detector de gaz 

ÎnăîncăpereaăCentralaătermicăă܈iăBucătărieăseăvorămontaădetectoareădeăgaz.ăPentruă
integrareaăacestoraăpeăbucleleădeăincendiuăseăprevădămoduleăadresabileăcuăsursaădeă
alimentare. 

Declan܈atoareleămanualeădeăalarmare se vor monta în locuriăaccesibile,ăvizibile,ăpeăcăileă
deăevacuare,ăînălţimeaădeămontajăvaăfiădeă1,4ămăfaţăădeăpardosealaăfinită.ăDistanţaămaximaă
deăparcursădinăoriceăpunctăalăclădiriiăpânăălaăcelămaiăapropiatădeclanşatorămanualănuă
depaseste 15 m. 

Dispozitivele de alarmare incendiu  

Dispozitivele de alarmare incendiu de exterior - laăexteriorulăclădiriiăseăamplaseazaă
dispozitiveădeăalarmareăacusticeăsiăoptice.ăPentruăasigurareaăacesteiăcerin܊eăs-auăprevăzută
dispozitive de alarmare opto-acustice conventionale cu autoalimentare. Dispozitivul de 
alarmare exterior (DAE) este comandat si monitorizat prin intermediul modulelor adresabile. 
Deasupraău܈ilorădeăaccesădestinateăfortelorădeăinterventieăinăcazădeăincendiuăsuntăamplasateă
dispozitive optice de alarmare (DA.Op). Dispozitivele de alarmare incendiu de interior sunt 
de tip acustic si optic adresabile. Dispozitivele de alarmare incendiu de interior sunt de tip 
acusticăsuntăamplasateăastfelăîncâtăsăăasigureăunănivelăsonorăconstantăînăoriceăpunctăală
incintei. Sunetul emis de dispozitivulădeăalarmareăvaăfiăcuăcelăpuţină10ădBămaiămareădecâtă
zgomotulădeăfondăambiant,ădarănuămaiămicădeă65ădB.ăDispozitiveleădeăalarmareăseămonteazăă
aparent pe perete. Pentru alarmare in caz de incendiu si reducerea panicii, instalatia de 
detectare, semnalizare si alarmare incendiu se va interconecta cu instalatia de adresare 
publica care va realiza anunturi in caz de incendiu. Cablurile de semnalizare pentru 
instalatia de adresare publica vor fi din cupru JB-H(ST)H E30/FE180 2x2x0.8mm, cu 
intarziere la propagarea flacarii, cu integritatea functiilor electrice pentru 30 minute si cu 
integritatea izolatiei pentru 180 minute, prin care se va realiza conexiunea dintre 
echipamentele. 

Modul adresabil cu intrari si iesiri  
Pe buclele IDSAI  se vor prevedea module adresabileăcuăintrăriăşiăieşiriăprogramabileăpentru: 

• monitorizarea echipamentelor din instalatia de ventilare: clapete antifoc; 
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• monitorizare echipamentelor cu rol de stingere incendiu: pompe hidranti, electrovana 
gaz; 

• comanda de deschidere a usilor echipate cu control acces  
Cablarea IDSAI se va realiza astfel: 

• cablu de incendiu JB-H(St)H E30 2x2x0,8 mm, pentru bucla de detectare; 
• cablu de incendiu JB-H(St)H E30 2x2x0,8 mm, pentru comanda dispozitivelor de 

alarmare de exterior, si a receptoarelor cu rol de securitate la incendiu; 
• cablu rezistent la foc tip NHXH E90 3x2,5 mmp, pentru alimentarea ECS; 
• cablu rezistent la foc tip NHXH E90 3x1,5 mmp, pentru alimentarea modulelor 

adresabile;  
Cablurile se vor monta in tuburi de protectie rezistente la foc si fara halogeni de tipul HF, iar 
montajul acestora se va realiza aparent pe structura cu prinderi metalice rezistente la foc. 
FuncĠionareaăsistemuluiă 
Funcţionareănormalăăaăsistemului - înăregimănormalăECSăsupravegheazăăreţeauaăIDSAIăşiă
integritatea circuitelor de interconexiune. 
Funcţionareaăsistemuluiăînăcazădeăalarmă - înăurmaădetectăriiăunuiăînceputădeăincendiuăînă
oriceăzonăăprotejată,ăăînăurmaăăsemnalelorătransmiseădeăunădetectorăşi/sauăunădeclansatoră
manualădeăsemnalizare,ăECSălanseazăăsemnaleădeăalarmă.ăDupaăoătemporizare,ăalarmaă
acusticăăgeneralăăseădeclanseazăăşiătransmiteăunăsemnalăradioăsauătelefonicălaăserviciulădeă
urgenţă. 

IDSAIătrebuieăsaărealizezeăurmătoareleăfuncţiuni: 
- detectareaăînceputurilorădeăincendiuăînăfazăăincipientăăprinădetectoareleăadresabile 
- semnalizarea începuturilor de incendiu prin declansatoarele manuale adresabile; 
- alarmarea persoanelor, local/general prin dispozitivele de alarmare acustice si 

optoacustice 
- alarmareaălocalaăaăpersonalului,ăalarmareaădispeceruluiăsiăalarmareaălaădistanţă; 
- alarmarea locala a personalului prin interconectarea cu instalatia de adresare publica  
- comandaă intreruperiiă almentariiă cuă energieă electricaă laă instalaţiileă condiţionateă înă caz de 

incendiu  
- comand adeschiderii usilor de evacuare 

ECSătrebuieăsăăsemnalizezeăfărăăambiguitateăurmătoareleăstăriădeăfuncţionareăaleă
IDSAI: 
- stare de veghe - ECSă esteă alimentată deă oă sursăă deă alimentareă electrică;ă absenţaă
semnalizăriiăoricăreiăalteăstări; 

- starea de alarma la incendiu; 
- starea de defect; 
- starea de dezactivare; 
- starea de testare. 
 

Zonarea instalatiei  

Oăzonaădeădetectareănuăcon܊ineămaiămultădeă32ădeădetectoareăautomateă܈iă10ădeclan܈atoareă
manuale, conform Normativului P118/3 – 2015, art. 3.3.15.ă Instalaţiaă vaă fiă executatăă înă
conformitate cu standardul SR EN 54. 
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INSTALATII SANITARE: 

RETELE EXTERIOARE DE APA 

Alimentarea cu apa a investitiei se realizeaza din reteaua publica, cu conducta PEHD. 
Toate traseele exterioare de  alimentare cu apa, vor fi pozate sub adâncimeaădeăîngheţ,ă
într-un pat de nisip necoeziv. Toate conductele utilizate vor avea aviz sanitar pentru 
alimentare cu apa potabila. 

INSTALAğIIăINTERIOAREăDEăAPĂ 

Avand in vedere ca este posibil ca presiunea din reteaua exterioara de alimentare cu apa 
sa nu satisfaca conditiile minime de presiune se va monta o statie de hidrofor. Pentru 
alimentarea gospodariei de incendiu s-a prevazut un racord de apa echipat cu disconector 
hidraulic, robineti de separatie si manometre.ăAtatădistribuţiaăprincipalăăaăapei,ăcatăsiă
distribuţiaăînăgrupurileăsanitareăseăvaărealizaăînăsistemăramificatădinăţeavăădeăPe-Xa. 
Instalaţiaăcuprindeădeăasemeneaărobineţiăcuăobturatorăsfericămontaţiăpeăramificaţiileăspreă
grupurileăsanitareăşiărobineţiăcolţarădeăînchidereăşiăreglajămontaţiăpeălegăturileăobiecteloră
sanitare. Toate incaperile trebuie prevazute cu robineti de inchidere, in vederea intreruperii 
alimentarii cu apa in caz de nevoie. Toate armaturile vor fi de tip demontabil. La trecerea 
conductelorăprinăplanşeeăsiăpereţiăseăvorămontaătuburiădeăprotecţie.ăLaătrecereaăconducteloră
prin peretii antifoc se vor prevedea piese de trecere etanse pentru protectie, in vederea 
limitariiăpropagariiăincendiului.ăInstalaţiaădeăapăăreceăşiăcaldăăseăizoleazăătermic 100% 
continuu,ăindependentădeătipulădeăutilizareăalăîncăperilor. 

Preparareaăapeiăcaldeămenajereăseăvaărealizaăinăcameraăcentraleiătermiceăcuăajutorulăaădouăă
boilere. Se va asigura si recircularea apei calde prin intermediul conductelor de recirculare.  

Conducteleădeădistribuţieăapăăreceăşiăcaldăăseăizoleazăăcuătuburiădinăspumăădeăpolietilenă,ă
având grosimea de: 

              - 9ămmăgrosimeăpentruăconducteădeăapăărece, 
             - 13ămmăgrosimeăpentruăconducteădeăapăăcaldă. 

Echiparea cu obiecte sanitareăseărealizeazăăconformăplanurilorădeăarhitectură.ăObiecteleă
sanitareăîmpreunăăcuăbateriileăşiărobineţiiădeăutilizare,ăprecumăşiăventileleăşiăsifoaneleădeă
scurgereăseăvorăstabiliădeăcomunăacordăcuăbeneficiarulăinvestiţiei. 

 

INSTALAŢII EXTERIOARE DE CANALIZARE MENAJERĂ 

In vederea colectarii apelor uzate, se va realiza o retea exterioara de canalizare care va 
deversa gravitational printr-un sistem de conducte de PVC-KG si camine din beton, apele 
menajere in reteaua stradala ce se va proiecta in zona. Racordul de canalizare menajera se 
va face prin intermediul unui camin de racord pozitionat la limita de proprietate. 
Dimensionarea conductelor s-aărealizatăalegândăpantaăşiădiametrulăconductei,ăastfelăîncată
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vitezaăapelorăuzateăînăconductăăsăăfieăsuperioarăăvitezeiăminimeădeăautocurăţireă(0,7ăm/s)ăşiă
inferioarăăvitezeiămaximăadmisăăînăconducteăexterioareădeăcanalizareă(4ăm/s).ăIn retelele 
exterioare,ălaătoateăschimbărileădeădirecţieăşiălaădistanţeădeămaximă60măînăaliniamentăvorăfiă
montateăcămine de vizitare. 
 

INSTALAŢII INTERIOARE DE CANALIZARE MENAJERA 

Apele uzate menajere din interiorul cresei se vor colecta prin intermediul conductelor de 
canalizareăproiectate.ăSoluţiaăaleasăăpentruăreţeauaăinterioarăădeăcanalizareăesteăcuă
conducte deăPP.ăPentruăfiecareăconsumatorădeăapăăs-auăprevăzutăracorduriădeăcanalizareă
aferenteăobiectelorăsanitareă(Ø40ăpentruălavoare,ăØ50ăpentruăspălatoare,ăpisoareă܈iăcăzileă
deădu܈,ărespectivăØ110ăpentruăWC-uri). De asemenea, s-auăprevăzutăsifoaneădeă
pardoseală,ăşiăpentruăgrupurileăsanitare,ăacoloăundeăsuntănecesare.ăEtanşareaăîmbinărilorăseă
realizeazăăcuăineleleădeăcauciucăaleăsistemului.ă 

Alăturiădeăcanalizareaăapelorăuzateămenajereădeălaăobiecteleăsanitareăs-aăprevăzutăşiă
colectareaăşiăevacuareaăcondensuluiăprodusăînăunităţileăinterioareădeăclimatizare.ăCondensulă
se va colecta prin intermediul conductelor de canalizare proiectate. Racordarea conductei 
deăcondensădeălaăaparateleădeăclimatizareălaăcoloanaădeăcanalizareăvaăfiărealizatăăprinădublăă
sifonare, un sifonăvaăfiăpoziţionatăpeăracordulălaăechipament,ăiarăcelăde-al doilea înainte de 
racordarea la coloana de canalizare menajera. Pentru retinerea grasimilor din canalizarea 
posibil infestata din zona de preparare a hranei a obiectivul studiat s-a prevazut un 
separatorădeăgrasimi.ăEvacuareaăapelorăuzateămenajereăseăvaăfaceăînăreţeauaădeăcanalizareă
exterioară.ă 
 

INSTALAŢII EXTERIOARE DE CANALIZARE PLUVIALA 

Pentru colectarea si evacuarea apelor de ploaie se impune realizarea unei retele de 
canalizare pluviala care sa colecteze apele meteorice provenite de la gurile de scurgere din 
incinta cresei.  

Pentru reteaua proiectata, de canalizare pluviala, s-au folosit conducte din PVC-KG. 
Dimensionarea conductelor s-aărealizatăalegândăpantaăşiădiametrulăconductei, astfel încat 
vitezaăapelorăuzateăînăconductăăsăăfieăsuperioarăăvitezeiăminimeădeăautocurăţireă(0,7ăm/s)ăşiă
inferioarăăvitezeiămaximăadmisăăînăconducteăexterioareădeăcanalizareă(4ăm/s).ă 

Racordarea retelelor de incinta la reteaua de canalizare ce se va extinde in zona se va 
face prin intermediul unui camin de racord pluvial. Inăreteleleăexterioare,ălaătoateăschimbărileă
deădirecţieăşiălaădistanţeădeămaximă60măînăaliniamentăvorăfiămontateăcămineădeăvizitare.ă 
 

INSTALAŢII INTERIOARE DE CANALIZARE PLUVIALA 

Se va prevedea un sistem de colectare a apelor meteorice de pe inveltioarea cladirii.  

Apeleămeteoriceăseăcolecteazăăinăreteauaădeăcanalizareăexterioaraăsiăseădeverseazaăspreă
caminul de racord. Reteaua exterioara s-a prevazut a fi realizata dintr-un sistem de 
conducte de PVC-KG si camine de beton.  
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HIDRANTI EXTERIORI 
 
Potrivit prevederilor pct. 6.1, alin. (4), lit. e) din Normativul P118/2-2013 modificat in 

2018, este obligatorie echiparea cladirii cu hidranti exteriori. Conform anexa 7 din 
normativul P118/2-2013 modificat in 2018, rezulta un debit de stingere a incendiilor din 
exterior de 10 l/s. Debitul de stingere a incendiilor din exterior este asigurat de hidrantii 
exteriori stradali aflati in imediata apropiere a obiectivului studiat. 

 
 
HIDRANTI INTERIORI 
 
Potrivit prevederilor art. 4.1, alin. (1), lit. g) din Normativul P118/2-2013 (modificat cu 

OMAI nr.6026/2018), este obligatorie echiparea cu hidranti interiori de stins incendiu pentru 
obiectivulăstudiat.ăInstalaţiaădeăstinsăincendiuăcuăhidranţiăinteriori se constituie dintr-oăreţeaă
umeda ramificata de conducte de otel negru. S-au prevazut hidranti cu furtune plate. Timpul 
de functionare al hidrantilor interiori este de 10 minute, conform pct. 4.35, lit. d) din 
Normativul P118/2-2013 (modificat cu OMAI nr.6026/2018). Conform anexa 3 din 
Normativul P118/2-2013 (modificat cu OMAI nr.6026/2018), pentru obiectivul studiat, se 
asigura in reteaua de hidranti interiori, functionarea cu 2 jeturi in functiune simultana  

(2x2,1 l/s).  
Cutiile de hidranti interiori vor fi echipate cu: 
- robinet de hidrant, Dn 50 mm; 
- teava de refulare cu ajutaj ∅13mm conform SR EN 671-2/2012; 
- furtun plat conform SR EN 671-2/2012, lungime 20m; 
- cutie metalica cu iluminat de siguranta.  
Robinetul, impreuna cu echipamentul de serviciu format din furtun, tamburul cu suportul 

săuăsiădispozitiveleădeărefulareăaleăapei,ăseămonteazaăintr-o cutie speciala, amplasata la 
inaltimea de  

0,80 m ... 1,50 m masurata de la pardoseala pana la partea superioara a cutiei. Cutiile 
trebuie prevazute cu o usa si pot fi echipate cu o incuietoare. Cutiile care pot fi zavorate, 
trebuie prevazute cu un dispozitiv de deschidere in caz de urgenta care sa fie protejat cu 
ajutorul unui material transparent, care sa poata fi spart cu usurinta. Robinetul de inchidere 
cu supapa insurubat pana la refuz trebuie in asa fel pozitionat ca sa permita ramanerea a 
cel putin 35 mm spatiu liber in jurul diametrului exterior a rotii de manevra. Usile cutiilor 
trebuie sa se deschida cu minimum 170° pentru a permite furtunului sa fie miscat liber in 
toate directiile. In apropierea hidrantilor de incendiu se vor monta lampi pentru asigurarea 
iluminatului de siguranta si marcarea acestora, conform proiectului de instalatii electrice. 

In functie de timpul de functionare (10 minute = 600 sec.) si debitul instalatiei de hidranti 
interiori  

(2x2,1 l/s) rezulta rezerva intangibila in caz de incendiu Vhi = 600 sec. x 4,2 l/s = 2520 l 
= 2,52 mc. 

Alimentarea cu apa a retelei de hidranti interiori de stins incendiu se realizeaza prin 
intermediul unei statii de pompare dedicata in acest scop. Statia de pompare trebuie sa fie 
compusa din 1 pompa activa, 1 pompa de rezerva si o pompa pilot. Statia de pompare este 
situata la parterul obiectivului. 

 
b) timpul normat de functionare: 
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HIDRANTI INTERIORI 
 
Potrivit Normativului P118/2 din 2013 modificat in 2018, pct. 4.35, lit. d) timpul teoretic 

de functionare al hidrantilor interiori de stins incendiu este de 10 minute. 
 
HIDRANTI EXTERIORI 
 
Potrivit Normativului P118/2 din 2013 modificat in 2018, pct. 6.19, lit. b) timpul teoretic 

de functionare al hidrantilor exteriori  de stins incendiu este de 180 de minute. 
 
 

INSTALA܉IIăDEăÎNCĂLZIREă܇IăDEăRĂCIRE.ăCRITERIIăFUNC܉IONALEăă  
Necesarulădeăcăldurăăs-aăcalculatăînăfunc܊ieădeăzonaăeolianăă܈iăclimaticăăspecificăăconformă
SR 1907-1:1997/A91:2014 pentru asigurarea temperaturilor interioare prescrise conform SR 
1907-2:1997/A91:2014ă pentruă câtevaă încăperiă reprezentativeă – cu cei mai multiă pere܊iă
exteriori,ă cuă orientareaă ceaă maiă defavorabilă,ă etc.ă – determinând astfel un necesar de 
căldurăăspecifică folosităapoiăpentruăcalculareaănecesaruluiă totalădeăcăldurăăpentruă întreagaă
clădire.ă 
Proiectarea sistemului s-aă făcută înă concordan܊ăă cuă prevederileă “Normativuluiă pentruă
proiectareaă iă܈ executareaă instala܊iiloră deă încălzireă centrală”,ă indicativă I.13-2015. Acest 
normativăvaăfiădeăasemeneaărespectatălaăpunereaăînăoperăăaăprezentuluiăproiect. 
Energiaă termicăă (agentulă termică deă încălzire)ă esteă asiguratăă deă centralaă termicăă proprieă
amplasatăălaăparterăîntr-oăîncăpereăcuădestina܊ieătehnică.ăÎncăpereaărespectăănormeleăISCIRă
înă sensulă căă suprafa܊aă vitratăă vaă fiă deă minimă 0,02ăm²ă peăm³ă deă volumă netă deă încăpere,ă
alcătuităă dină geamă cuă grosimeaă subă 4ă mm,ă înă cazul în care se vor utiliza detectoare 
automateădeăgazăcuălimitaăinferioarăădeăsensibilitateă2șăCH4ăînăaer,ăcareăac܊ioneazăăasupraă
robinetuluiădeăînchidereăalăconducteiădeăalimentareăcuăgazeănaturaleăalăarzătoarelor. 
Încăpereaă centraleiă termiceă respectăă condiţiileă impuseă deă Normativulă I13/2015ă iă܈ deă
Normativul GP 051-2000. La proiectare s-aă ţinută contă şiă deă recomandărileă Normativuluiă
pentruă proiectareaă şiă executareaă sistemeloră deă alimentareă cuă gazeă naturaleă – I 6/2009, 
privindărespectareaăcondi܊iilorădeăsiguran܊iăînăfunc܊ionare. 
Centralaătermicăăproduceăenergiaătermicăănecesarăăîncălziriiădeăgardăă(înăsezonulăreceăcândă
clădireaănuăesteăocupată,ă deăexempluă înă vacan܊aă܈colarăădeă iarnă)ă iă܈ deăvârfă (înă sezonulă
receăcândă temperaturaăexterioarăăscadeăsubă -15°C) a spa܊iilorădină imobil,ăavândăcaăsursăă
douăăcazaneăînăcondensa܊ieăcuămontajăpeăpardosealăă܈iăpreparareaăapeiăcaldeămenajereăcuă
ajutorulăaădouăăboilere. 
Evacuarea gazelor arse de la fiecare cazan se va face printr-unăco܈ădeăfumădinătablăădeăoţelă
inoxidabil, cu pereteădublu,ăizolatătermic.ăIzolaţiaătermicăăesteădinăvatăămineralăăbazalticăă
non-combustibilă,ăprotejatăălaăexteriorăcuăoămantaădinătablăădeăoţelăinoxidabil.ăLaăbazaă
fiecăruiăcoşădeăfumăseăvaămontaăoăuşăădeăvizitareăşiăcurăţire. 

 

• SISTEME DE CLIMATIZARE CU AER CALD/RECE   
 
 

Pentruăsălileăgrupelor,ădormitoare,ăbirouri,ăcabinete,ăgrupuriăsanitareă܈iăsalaămultifun܊ionalăă
s-au prevăzutăminicentraleădeăventilareăcuăpompăădeăcăldurăăpentruăproducereaăagentuluiă
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deăîncălzire/răcire,ăcuămontajăînătavanulăfals.ăMinicentraleleăvorăfiăechipateăcuăplenumă܈iăgrileă
deărefulare/aspira܊ie.ăFiecareăunitateăinterioarăăesteăprevazutăăcuătelecomandăăcareăvaă
transmiteăunită܊iiăexterioareăcomenzileădate. Unită܊ileăexterioareăsuntăamplasateăpeă
învelitoareă܈iăseărecomandăăcaăfunc܊ionareaălorăsăăfieăpânăălaătemperaturaădeă-15ºC. 
Condensulăvaăfiăcolectatădeălaătoateăunită܊ileădeăclimatizareăinterioareăprintr-oăre܊eaădeă
conducteădeăcolectareăaăcondensului.ăDescriereaăamănun܊ităăaăminicentralelorădeăventilareă
 .iiădeăventilare܊teălaăInstala܈ionareăseăgăse܊i aămoduluiălorădeăfunc܈

• SISTEMăDEăÎNCĂLZIREăCUăRADIATOAREă 
 

Pentruă spa܊iileă tehnice,ă spa܊iiă anexăă iă܈ coridoareă încălzireaă seă vaă realizaă cuă corpuriă deă
încălzireă staticeă (radiatoare)ă dină o܊elă deă tipă panou,ă alimentateă cuăagentă termică apăă caldă.ă
Radiatoareleădinăîncăperileăprevăzuteăcuăminicentraleădeăventilareăvorăfiăastfelăaleseăîncâtăsăă
asigureătemperaturaădeăgardăăînăperioadeleăsezonuluiă receăcândăclădireaănuăesteăocupatăă
(vacan܊eleă܈colareădeăiarnă)ă܈iăaportulăsuplimentarănecesarădeăcăldurăăînăperioadeleăînăcareă
temperaturaă exterioarăă scadeă subă -15°C.ă Acesteaă voră fiă mascateă corespunzătoră (deă
exempluăcuăgrilajeădină܈ipciădeălemn),ăastfelăîncâtăsăănuăprezinteăunăpericolăpentruăcopii.ăÎnă
spa܊iileăcomuneă(sasuri,ăcoridoare)ă radiatoareleăseăvorădimensionaăastfelă încâtăsăăacopereă
necesarulădeăcăldură,ăasigurândătemperaturaăinterioarăăproiectată. 
Amplasareaăacestoraăseăfaceăpeăcâtăposibilăînădreptulăpere܊ilorăexteriori. 
 

a) INSTALAȚIIăDEăVENTILAREă 
 
Proiectarea sistemului s-aă făcută înă concordan܊ăă cuă prevederileă Normativuluiă pentruă
proiectarea,ăexecutareaăşiăexploatareaă instala܊iilorădeăventilareă şiă climatizare,ă indicativă I.5-
2010.ăAcestănormativăvaăfiădeăasemeneaărespectatălaăpunereaăînăoperăăaăprezentuluiăproiect. 
Calculul debitelor necesare de aer s-aă făcută peăbazaă număruluiă deă persoaneă careă ocupăă
simultanăîncăperea,ăsauăaănumăruluiădeăschimburiădeăaerăprescriseăînăNormativulăI5ă- 2010. 
Radonul este un gaz ce se poate acumula in incaperi neaerisite(sau insuficient aerisite). 
Sistemele de ventilare mecanica propuse in SF, cu debitele de aer prevazute de 
reglementarile specifice, rezolva aceasta problema. 
Iar caldura recuperata din aerul viciat evacuat in exterior, utilizata pentru incalzirea aerului 
proaspat introdus, rezolva problema eficientei energetice a sistemului de ventilare. 
 
 

• SĂLIăDEăGRUPĂ,ăDORMITOARE,ăBIROURI,ăCABINETE,ăGRUPURIăSANITAREăȘIăSALAă
MULTIFUNCȚIONALĂ 

 
Ventilareaăîncăperilor,ăcuăexcep܊iaăbucătăriei,ăseăvaărealizaăprinăintermediulăminicentralelor 
deătratareăaerăcuămontajăînăinterior,ăînătavanulăfals.ăPentruăfiecareăsalăădeăgrupăăcompusăă
dinăsalaădeăzi,ădormitor,ăvestiar,ăgrupăsanitară(cuăsauăfărăădepozit)ăs-aăprevăzutăcâteăoă
minicentralăădeăventilare.ăSeăprevedeăposibilitateaădeăventilareăprioritarăăaăsăliiădeăziă܈iă
dormitoruluiăînăfunc܊ieădeăprogramulăcopiilorăastfel:ăînăperioadaăactivăăaăcopiilorăseăventileazăă
cuăprioritateăsalaădeăzi,ăventilareaăînădormitorăfiindăminimăăsauăînchisă;ăînăperioadaădeăsomnă
ventilareaăvaăfiăinversată. 

Înăfunc܊ieădeăamplasareaăgeometricăă܈iăvecinătate,ăîncăperileăcuădebiteămiciădeăaerăca:ă
birouri,ăvestiare,ăgrupuriăsanitare,ăseăgrupeazăăpentruăaăfiăventilateădeălaăoăsinguraă
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minicentralăădeăventilare.ăÎnăacestăcaz,ăcomandaăminicentraleiădeăvaăfaceădintr-o încăpereă
consideratăăreprezentativăăpentruăîntregulăgrupădeăîncăperi. 

Minicentraleleădeătratareăaerăasigurăănecesarulădeăaerăproaspăt,ăavândăînăcomponen܊ăăoă
baterieăexternăădeăîncălzire/răcireăcuădetentăădirectă.ăBateriaăfunc܊ioneazăăîmpreunăăcuă
minicentrala de aer propriu-zisăă܈iăcuăunitateaăexterioarăăamplasatăăpeăînvelitoare,ăpentruă
controlul temperaturii aerului introdus sau aspirat.  

Sistemulădeăventilareădescentralizatăareă܈iăavantajulăcăăventilareaăesteăasiguratăădoarăînă
încăperileăefectivăocupate,ăiar,ădatorităăgraduluiămareădeărecuperare,ăminicentraleleăfolosescă
energieăpentruăîncălzire/răcireădoarăatâtăcâtăesteănecesarăpentruăaămen܊ineătemperaturaă
interioarăălaăvaloareaăsetată. 

Automatizareaăansambluluiăcentralăădeăventilareă– baterieădeăîncălzire/răcireă– unitate 
exterioarăăpermiteăsetareaămaiămultorăregimuriădeăfunc܊ionare,ăprecumă܈iăvizualizareaă܈iă
diagnosticarea avariilor. 

• BUCĂTĂRIE 
Ventilareaăbucătărieiăseăvaăfaceăprintr-oăcentralăădeătratareăaăaeruluiădedicatăăacesteiăzone,ă
amplasatăăînătavanulăfalsăalăîncăperii.ăCentralaădeătratareăaerăesteăsimilarăăcelorăfolositeăînă
restulăîncăperilor.ăDatorităăactivită܊ilorăspecifice,ăînăbucătărieăaerulăaspiratăesteăîncărcatăcuă
grăsimi,ădeăaceeaăînăcentralaădeăventilareăvaăfiăprevăzutăunăsistemădeăfiltrareăaăgrăsimilor. 

Pentruăzoneleăcuădegajăriămariădeăcăldurăă܈i/sauăaburiă(zoneădeăcoacere,ăzoneădeăfierbere,ă
zoneădeăspălare,ăetc.)ăseăprevădăhoteădeăextrac܊ieăcuăfiltreăsiădispozitiveădeăre܊inereăaă
grăsimilorădinăaerulăaspirat,ăamplasateăastfelăîncâtăsăăpermităăaccesulău܈orăpentruăcură܊ireă܈iă
între܊inere. 

Pentruăîncăperileăanexeă(depozite,ăvestiareăpersonal)ăventilareaăseăvaărealizaăcuă
minicentralele de ventilare. 

• CAMERAăELECTRICĂ 
Evacuareaăaeruluiădinăspaţiulătehnicăprevăzutăpentruătablouriăelectriceăseărealizeazăăcuă
ajutorulăunuiăventilatorăpropriuădeăevacuareăaerăviciatăşiăalăgrileiăpeătubulatură.ăVentilatorulădeă
aspira܊ieăvaăfiăechipatăcuăclapetăădeăsens,ăcomandatădeăunămodulădeăcomandăătermostatată
  .iăsenzorădeătemperatură.ăAportulădeăaerăproaspătăvaăfiăasigurat din exterior܈

• DISTRIBUȚIE 
Seăvorăprevedeaăclapeteărezistenteălaăfocăpeătubulaturileăcareăstrăpungăpere܊iiă܈iăplan܈eeleă
rezistenteălaăfoc.ăDeăasemenea,ăstrăpungerileăpere܊ilorărezisten܊iălaăfocăvorăfiăetanşateăşiă
izolate cu material rezistent la foc. 

 

b)  INSTALAȚIIăDEăDESFUMAREăȘIăPRESURIZAREă 
 

Desfumarea natural-organizatăăseăvaărealizaăpentruăCameraăGunoiăînăcareăseăaflăă
depozitateăpubeleăpentruăgunoi,ăfiindăseparatăădeărestulăîncăperilorăadiacente,ă܈iăavândă
golurileădeălegăturăăfunc܊ionalăăprotejatăăcuău܈ăăEI30-C4.ăPentruăaceastaăîncăpereăseăvaă
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prevedea evacuarea fumului în exterior prin tiraj natural-organizat, minim 1% din aria 
încăperii. 

 
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 şi, respectiv, fara TVA, din care constructii-montaj (C+M), in 
conformitate cu devizul general;  

Valoarea totala a obiectivului  de investitii este de 26,856,759.66 RON fara TVA, 
respectiv 31,888,305.31 RON cu TVA inclus. 
Din care C+M= 17.854.310,25 RON fara TVA, respectiv 21.246.629,20 RON cu TVA 
inclus 
b) indicatori minimali, respectiv indicatori de performanta - elemente fizice/capacitati 

fizice care sa indice atingerea tintei obiectivului de investitii - si, după caz, 
calitativi, in conformitate cu standardele, normativele si reglementarile tehnice in 
vigoare;  
Costul fara TVA pentru investitia de baza (cap. 4 din devizul general) pentru 

cladirea cresa constructii+instalatii este de 6964.84 RON/mp (1407,35 euro/mp) 
raportat la suprafata desfasurata de 2409,13 mp. Costul cu TVA inclus este de 
1674,74 euro/mp pentru cladirea cresei. 

Costul fara TVA pentru investitia de baza (cap. 4 din devizul general) pentru 
amenajarea exterioara constructii+instalatii este de 471,56 RON/mp (95,29 euro/mp) 
raportat la suprafata terenului de amenajat de 9 690,87 mp. Costul cu TVA inclus 
este de 113,39 euro/mp pentru amenajarea exterioara. 

Costul total fara TVA pentru investitia de baza (cap. 4 din devizul general) pentru 
cladirea cresa si  amenajarea exterioara constructii+instalatii este de 8861,71 
RON/mp (1790,64 euro/mp) raportat la suprafata desfasurata de 2409,13 mp. Costul 
cu TVA inlcus este de 2130,86 euro/mp pentru constructie si amenajare exterioara. 
 
c) indicatori financiari, socioeconomici, de impact, de rezultat/operare, stabiliti in 

functie de specificul si tinta fiecarui obiectiv de investitii;  

Indicatorii financiari se incadreaza in standardele actuale .  

Indicatorii socio ecomici sunt cuantificabili in perspectiva implementarii inbunatatirii 
serviciilor publice. 

d) durata estimata de executie a obiectivului de investitii, exprimata în luni.  
Conform graficului de executie prezentat la cap. 3.5, se estimeaza ca lucrarile se 
vor derula pe parcursul a  20 luni calendaristice.  

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

 
Vor fi asigurate toate cerintele fundamentale aplicabile constructiilor, conform 

gradului de detaliere al propunerilor tehnice.  
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5.5.a. Rezistenta mecanica si stabilitate  
Lucrarile propuse vor fi executate in conformitate cu Legea 50/90 cu modificarile 

ulterioare.  
In conditiile de mai sus vor fi asigurate in viitor pentru constructiile analizate, criteriile 

de exigente esentiale de rezistenta si stabilitate la sarcinile statice.  
In conformitate cu „Cod de proiectare seismica P100-1/2013” clasa de importanta a 

cladirii este lll, cladire de tip curent 
 
5.5.b. Securitatea la incendiu  
 Este asigurata protectia utilizatorilor si preintampinat risul de incendiu pe durata 

organizarii de santier. Cladirea se incadreaza la gradul II de rezistenta la incendiu. Se vor 
respecta prevederile normativului de protectie la foc P118-1/2016 si a ordinului Nr. 163 din 
28 februarie 2007 pentru aprobarea normelor generale de aparare impotriva incendiilor. 

Pentru evacuarea persoanelor din imobil s-au prevazut mai multe iesiri care asigura 
evacuarea in siguranta a acestora. 

 
5.5.c. Igiena, sanatate si mediu  
Igiena mediului interior este realizata prin crearea unui climat higrotermic optim, 

ambianta termica globala corelata cu calitatea aerului si optimizarea cosumurilor energetice. 
Nu sunt folosite materiale de finisaj care dupa aplicare emit gaze toxice sau 

favorizeaza formarea ciupercilor.  
 
5.5.d. Siguranta in exploatare  
Cladirea va dispune de scari prevazute cu rampe si trepte dimensionate conform 

STAS 2965, cu parapet si balustrade conforme cu STAS 6131 si Normativul privind 
proiectarea cladirilor civile din punct de vedere al cerintei de siguranta in exploatare – 
indicativ NP 068-02. Cladirea si amenjarile exterioare vor fi prevazute cu rampe exterioare 
de acces persoane cu handicap motor. 

 
5.5.e. Protectia impotriva zgomotului  
Atenuarea zgomotului se va realiza prin intermediul vegetatiei propuse  
 
5.5.f. Economie de energie si izolare termica  
Vor fi asigurate toate cerintele fundamentale aplicabile acestui tip de interventie 

conform gradului de detaliere al propunerilor tehnice.  
 
5.5.g. Utilizarea sustenabila a resurselor naturale  
Se vor monta aproximativ 10 panouri solare pe acoperisul cladirii pentru incalzirea 

apei menajere. Panourile solare au orientarea spre sud, ceea ce impreuna cu montarea 
panourilor cu inclinatie la 45o fata de orizontala pentru a asigura eficienta maxima. 

 
5.5.h. Gospodarirea deseurilor 
Deseurile rezultate in urma activitatilor din aceste spatii se vor depozita in pubele 

separate pe tipuri. 
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emise de autoritatile competente din alte state, specificatiile tehnice, echivalente solicitate la 

nivel international; 

- transparenta prin aducerea la cunostinta publicului a tuturor informatiilor referitoare 

la aplicarea procedurii de atribuire. 

- Proportionalitate, asigurand corelatia intre:  

- necesitatea autoritatii contractante,  

- obiectul contractului,  

- cerintele solicitate a fi indeplinite,  

- eficienta utilizarii fondurilor publice intelegand prin aceasta aplicarea 

procedurilor de atribuire competitionale si utilizarea de criterii care sa reflecte 

avantajele de natura economica ale ofertelor in vederea obtinerii raportului optim 

intre calitate si pret;  

- asumarea raspunderii prin determinarea clara a sarcinilor si reponsabilitatilor 

persoanelor implicate in procesul de achizitie publica, urmarindu-se asigurarea 

profesionalismului, impartialitatii, independetei deciziilor adoptate pe parcursul derularii 

acestui proces. 

 

Durata de implementare a proiectului este de 24 luni calendaristice.  

Durata de executie a lucrarilor este de 20 de luni. 

 

Graficul de implementare a investitiei este cel de la punctul 3.5.  

 

Metodologia de implementare a activitatilor are in vedere actiuni de planificare, 

executie, monitorizare activitati, buget, instrumente de monitorizare si control inclusiv 

stabilirea clara a termenelor de desfasurare a activitatii, gestionare tehnico- financiara 

proiect, asumarea prealabila a responsabililor pentru fiecare activitate.  

Astfel, metodologia de implementare ia in considerare: 

- mobilizarea resurselor alocate pentru fiecare sarcina/obiectiv si realizarea acestora 

conform specificatiilor si in intervalul de timp alocat;  

- comunicarea permanenta cu factorii de decizie regionali si locali si a evolutiei in 

timpul implementarii proiectului;  

- furnizarea permanenta de informatii pentru implementarea proiectului; 

- monitorizarea permanenta a indicatorilor si rezultatelor directe si indirecte  

- raportarea interna si externa;  

- identificarea deviatiilor, a cauzelor si a actiunilor corective necesare.  

Instrumentele utilizate de catre Echipa din cadrul Beneficiarului in monitorizarea 

proiectului vor fi in principal Bugetul proiectului, Graficul de realizare a investitiei si Analiza 

Riscurilor. Planul de implementare a proiectului se va revizui si actualiza periodic, pornind 

de la concluziile sedintelor de progres.  

Echipa de monitorizare va elabora rapoarte intermediare de progres tehnice si 

financiare si un raport final. Strategia de monitorizare consta in folosirea metodologiei in 

cascada.  

Avantajele acestei strategii sunt:  

- actualizarea cu regularitate a planului de proiect;  

- planificarea etapelor si a modului de implementare inainte de inceperea activitatilor;  
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- metoda sistematica de urmarire a revizuirilor planului de proiect si a urmaririi 

evolutiei propunerii in timp, pana la terminarea lucrarilor;  

- definirea in mod clar a livrabilelor care trebuie predate finantatorului, momente de 

referinta in desfasurarea proiectului;  

- implicarea totala in analiza si decizia punctelor critice din desfasurarea proiectului;  

- minimizarea riscurilor de proiect, analiza continua a factorilor de risc si generarea 

unor variante pentru care se poate opta;  

- controlul eficient al schimbarilor determinate de derularea proiectului si 

managementul costurilor;  

- facilitarea derularii proiectului fara perturbari in desfasurarea normala a activitatii. 

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

necesare  

Se vor respecta in perioada de executie si in exploatare, urmatoarele norme :  

- norme de prevenire si stingere a incendiilor;  

- norme de utilizare a instalatiilor electrice;  

- norme de igiena si sanatate pentru copii si adulti. 

 

Conform Legii 10/1995 republicata, urmarirea comportarii in exploatare a 

constructiilor se face pe toata durata de existenta a acestora si cuprinde ansamblul de 

activitati privind examinarea directa sau investigarea cu mijloace de observatie si masurare 

specifice, in scopul mentinerii cerintelor de calitate.  

Urmarirea comportarii in exploatare este una din componentele sistemului calitatii in 

constructii si are la baza "Regulamentul privind urmarirea comportarii in exploatare, 

interventiile in timp si postutilizarea constructiilor", aprobat cu HGR nr 766 din 21.11.1997, 

precum si Normativul P130/88. 

"Norme metodologice privin comportarea constructiilor, inclusiv supravegherea 

curenta a starii tehnice a acestora".  

Urmarirea comportarii in exploatare a interventiei se face in vederea depistarii din 

timp a unor degradari care conduc la diminuarea aptitudinii in exploatare.  

Urmarirea comportarii in exploatare a interventiei se face prin urmarirea curenta, care 

are un caracter permanent, durata ei coincizand cu durata de serviciu efectiva a interventiei.  

Urmarira curenta se face prin examinarea vizuala directa si cu ajutorul unor mijloace 

simple de masuratoare.  

Rezultatul supravegherii curente a starii tehnice (urmarirea curenta) se inscrie in 

jurnalul evenimentelor din cartea tehnica a constructiei.  

Beneficiarul are obligatia verificarii comportarii o data pe trimesrru, precum si dupa 

orice eveniment deosebit (cutremur, inundatie, alunecari de teren, ploi torentiale, caderi 

masive de zapada, supraincarcari accidentale cu materiale, explozii, incendii, etc.).  

Etapele strategiei de exploatare vor fi stabilite si monitorizate de Primaria 

Municipiului Cluj-Napoca. 

 

7.4. Recomandari privind asigurarea capacitatii manageriale si institutionale 

Capacitatea manageriala reprezinta capacitatea de a planifica, organiza, desfasura si 

controla anumite activitati. Managerii sunt cei care, prin competenta profesionala, prin 
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capacitatea de influentare si mobilizare a oamenilor trebuie sa orienteze, sa organizeze, sa 

evalueze si sa indrume intreaga activitate a organizatiilor, sa asigure valorificarea la 

maximum a potentialului uman si material de care dispun acestea. 

Un manager poate raspunde provocarilor profesionale generate de complexitatea 

procesului de dezvoltare doar daca aplica o paradigma manageriala pe masura tuturor 

structurilor implicate in asigurarea calitatii.  

In cazul investitiei, respectiv pentru implementarea proiectului este nevoie de 

asigurarea capacitatii manageriale atat in faza de proiectare cat si in fazele de executie a 

lucrarii si in exploatare.  

Echipa de proiectare trebuie sa aiba mai multi ani de experienta in specialitatile: 

arhitectura, rezistenta si instalatii. Trebuie sa aiba spirit inovator, sa fie receptiv la provocari 

si dornic de a asimila repede noile tehnologii. Trebuie sa posede un spirit de echipa 

dezvoltat dar, in acelasi timp, sa fie capabil sa lucreze independent. Trebuie sa fie rezistent 

la stresul muncii cu termene bine definite, dar stranse.  

La executie, trebuie luateăinăcalculămaiămulteăaspecte.ăFirmaădeăconstructiiătrebueăsăă
fie transparenta atat din punct de vedere financiar, cat si din punct de vedere al organizarii, 

timpul de executie sa respecte un grafic prestabilit, materialele folosite sa aiba certificate 

calitate.  

O firma de constructii trebuie sa dispuna de:  

•ăPersonalăcalificatăpentruăexecutareaălucrarilorădeăconstructiiă 
•ăPersonalăautorizatăpentruăurmarireaăexecutieiălucrariloră– un Responsabil Tehnic cu 

Executia (RTE) si un controlor de calitate, ambii autorizati de Ministerul Lucrarilor Publice  

•ăUnălaboratorăautorizatăpentruăincercareaămaterialelorădeăconstructiiăutilizateăsauăună
contract de colaborare cu un astfel de laborator  

•ăUtilajeănecesareăpentruărealizareaăobiectivuluiă 
In faza de exploatare beneficiarul lucrarii trebuie sa aiba un responsabil cu urmarirea 

curenta a constructiei.  

 Urmarirea curenta este activitatea sistematica de culegere de date privind starea 

tehnica a constructiei, corelata cu activitatea de intretinere si reparatii, are ca obiectiv 

mentinerea constructiei la parametrii proiectati.  

Urmarirea curenta are caracter permanent si se realizeaza prin grija beneficiarului 

(proprietarului) direct, sau prin reprezentantii sai autorizati.  

Constatarile facute in cadrul actiunii de urmarire curenta se inregistreaza in cartea 

tehnica a constructiei, iar in cazul constatarii unor degradari se stabilesc masuri de 

interventii in timp. 

 

8. Concluzii si recomandari 

 

Solutiile tehnice alese pentru fiecare dintre obiectele regasite in cadrul ansamblului 

propus au fost gandite pentru a ghida dezvoltarea cartierului Borhanci intr-un mod 

sustenabil pe o perioada indelungata de timp, asigurandu-se astfel o dezvoltare urbana 

durabila a zonei. 

Beneficiarul a decis alocarea de resurse tehnice necesare pentru desfasurarea 

optima a procesului de realizare a investitiei.  
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Dupa finalizarea proiectului, se va monitoriza buna functionare a infrastructurilor si 

echipamentelor, din toate punctele de vedere. Printr-o supraveghere atenta si permanenta 

realizata de catre specialistii institutiei, se va asigura o eficienta maxima a investitiei. In 

momentul detectarii unei functionari necorespunzatoare, problema va fi remediata in cel mai 

scurt timp, astfel incat disponibilitatea si productivitatea muncii sa fie maxime.  

 


