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APROB :
PRIMARUL ORASULUI V_LAHITA

CAIET DE SARCINI
pentru achizitia publica de
proiectare in cadrul proiectului ,Realizare incubator de afaceri in orasul Vliihita, judetul
Harghita”

Coduri CPV:
79415200-8 — Servicii de consultanta in proiectare (Rev. 2)

71322000-1 — Servicii de proiectare tehnica pentru constructia de lucrari
publice (Rev. 2)

Caietul de sarcini face parte integrantd din documentatia pentru elaborarea si prezentarea ofertei
sl constituie ansamblul cerinfelor pe baza cirora se elaboreaza de catre ofertant propunerea tehnica.
Caietul de sarcini contine, in mod obligatoriu, specificatii tehnice.

In acest sens, orice ofertd prezentatd va fi luatd in considerare, dar numai In misura in care
propunerea tehnicd si propunerea financiar se inscrie in limitele cerintelor din caietul de sarcini.

Ofertarea de servicii de proiectare cu caracteristici tehnice care nu corespund caracteristicilor
prevédzute in caietul de sarcini atrage respingerea ofertei ca fiind neconforma.

LINTRODUCERE

ORASUL VLAHITA implementeaza proiectul ,,Realizare incubator de afaceri in orasul
Vlahita, judetul Harghita”.

Actualele ntreprinderi nu dispun de servicii de specialitate in domeniul dezvoltirii afacerilor
care sd ajute la dezvoltarea capacitatatilor de inovare si intarirea pozitiei de piatd a acestora, dacid ne
giandim doar la cunostinte antreprenoriale inovative, noi tehnologii, bune practici, atragere de fonduri
etc. Nu existd pe plan local o colaborarea continui i bine organizati intre actorii economici locali si
nu exista o structurd de reprezentare a intereselor, care si fie un eficient factor de dialog intre mediul
de afaceri si administratie. Prin realizarea obiectivului de investitii se va oferi o sansa atat cladirii
prlntr—o altd forma de utilizare: birouri si spatiu de tip coworking, respectiv spatiu pentru evenimente.

In plus, in prezent avem informatii ca in prima parte a anului 2025 se deschide o oportunitate de
finantare pentru crearea de incubatoare si am dori sd aplicim pentru aceasta. Aceastd cerere necesita
depunerea unui DALIL Acest lucru justifica necesitatea de a incepe planificarea cit mai curind posibil.

Conform Hotararii Consilinlui Local al Orasului Vlahita nr. 127/2024 privind aprobarea Notei




Conceptuale s1 a Temei de proiectare pentru realizarea investitiei ,,Realizare incubator de afaceri in
orasul Vlahita, judetul Harghita”:

,»Obiectivul acestei investitii este schimbarea destinatiei, reabilitarea si modernizarea cladirii
fostei centrale termice si a cladirii depozitului.

La interiorul cladirii centralei termice se propune conformarea spatiilor cu cerintele normativelor
actuale si cu necesitatea noilor functiuni; Impértirea in doud nivele datoritd inaltimii interioare mari;
amenajarea de birouri, ateliere; sald pentru servere; grupuri sanitare; realizarea unei sciri si a unui lift
in vederea accesului la etaj si persoanelor cu dizabilitati. In fostul depozit de rumegus se propune
amenajarea unei sili pentru evenimente (conferinte, workshop-uri, prezentiri) si a accesorilor necesare.”

Totodatd, fondurile necesare pentru realizare proiectului vor fi asigurate de autorititile publice
locale éi din fonduri guvernamentale si europene.

Hotdrdrea, in situatia aprobarii ei, va fi implementatd de citre autoritatea executivd a
administratiei publice locale.

in drept, invocim prevederile :

e Hotiardrea Guvernului nr. 907/2016 privind etapele de elaborare si continutul-cadru al
documentatiei tehnico-economice aferente obiectivelor/proiectelor de investitii finantate din
fonduri publice art. 5 alin (4)

o Art. 129 alin. (2) lit. b. si alin. (4) lit. d, art. 139 alin. (1), din Ordonanta de Urgentd a Guvernului
nr. 57/2019 privind Codul administrativ.,

1. Denumirea obiectivului de investitii:
e Proiect: Realizare incubator de afaceri in orasul Vlahita, judetul Harghita

2. OBIECTUL CONTRACTULUI

» Elaborarea Documentatiei de Avizare a Lucrérilor de Interventie (DALI) pentru reabilitarea,
modernizarea §i schimbarea destinatiei cladirii fostei centrale termice in vederea transformarii
intr-un incubator de afaceri multifunctional.

Contractul de achizitie publicd de proiectare in cadrul proiectului ,,Realizare incubator de

afaceri in orasul Vlahita, judetul Harghita”
Componenta 1: Servicii de proiectare
Tema de proiectare este reflectatd prin urméitoarele cerinte si activititi obligatorii:

— Elaborare Documentatie de Avizare a Lucrarilor de Interventie (DALI), conform HG

907/2016 (partea scrisd si desenati)

— Studio topografic

— Studio geotechnic

— Expertiza rezistentd mecanica si stabilitate

— Raport audit energetic

— Raport nZEB

— Deviz general si deviz pe obiecte

— Documentatii pentru obtinerea avizelor si acordurilor,

3. Ordonator principal de credite/investitor:
e UAT Orasul Vlahita prin primar Lérincz Csaba
4. Beneficiarul investitiei:

e UAT Orasul Vlahita




I. Scopul investitiei

Investifia vizeaza transformarea unei cladiri neutilizate (fosta centrald termica si depozit) intr-un
incubator de afaceri cu functiuni adaptate cerinfelor mediului de afaceri si administratiei locale.
Cladirea va include spatii de birouri, sili de conferinti si de evenimente, spatii de tip coworking si
zone de networking.

I1. Documente si avize necesare

Pentru a elabora documentatia DALI, documentele si avizele necesare sunt:

Documentatie tehnica: Studiu de fezabilitate si expertiza tehnicd a cladirii existente.
Studiu de impact pentru analiza efectelor asupra mediului si calitatii vietii.

Audit energetic pentru solutii de crestere a eficientei energetice.

Avize si autorizatii: conform legislatiei (inclusiv autorizatia de constructie).

Plan urbanistic general si planuri zonale existente, pentru verificarea conformititii
amplasamentului.

ITI. Cerinte generale si specifice pentru DALI
1. Cerinte generale

Coordonare interdisciplinara: Implicarea expertilor tehnici, energeticienilor, arhitectilor si
inginerilor pentru elaborarea completa si corectd a documentatiei.

Standardizarea solutiilor: Aplicarea normativelor nationale in vigoare pentru constructii,
sigurantd si accesibilitate.

Conformitatea cu reglementarile de urbanism aplicabile in Vlihita.

2. Cerinte tehnice

Reabilitarea termica si structurali a clidirii in conformitate cu raportul de audit energetic
si expertiza tehnica.

Lucriri de eficientd energetici: izolatie termica, sisteme de incilzire pe surse alternative de
energie, instalatii de ventilare si climatizare.

Adaptarea spatiului la cerintele de accesibilitate pentru persoanele cu dizabilititi,
incluzénd lifturi si rampe.

Dotari si compartimentari interioare: spatii de birouri, sali de conferinte, sili de workshop-
uri, spatii de tip coworking, grupuri sanitare, sili de servere.

3. Cerinte functionale

Spatii de tip coworking si birouri private: adaptate standardelor pentru activititi economice
si administrative.

Spatii multifunctionale pentru desfasurarea de evenimente, conferinte si workshop-uri.

Zona de parcare si acces pentru vehicule si pietoni.

4. Solutii de infrastructura si retele




« Alimentare cu energie electrici, gaze, api si canalizare adaptate pentru fluxurile necesare
incubatorului.

« Sisteme de climatizare si ventilatie eficiente energetic si asigurarea unui mediu de lucru
optim.

» Sisteme de IT si telecomunicatii moderne, care si includa retele de internet de mare viteza,
compatibile cu cerintele unui incubator.

. S. Normative si reglementiri aplicabile
» Legislatie nationali si locali privind constructiile, eficienta energetica si accesibilitatea

pentru persoane cu dizabilitati.
» Normative privind siguranta in constructii si rezistenta seismica.

. IV. Etapele de elaborare a DALI

[—

Analiza situatiei existente (experiza tehnica, diagnostic structurd, audit energetic).
2. Evaluarea impactului socio-economic §i analiza diagnostic.
3. Proiectarea solutiilor tehnice pentru reabilitare si modernizare:
o Propuneri de consolidare si modificare a structurii.
o Solutil tehnice pentru cresterea eficientei energetice.
4. Estimarea costurilor si a duratei de executie, inclusiv bugetul de mentenanti pe termen
lung.
5. Obtinerea avizelor si autorizatiilor necesare.

o V. Estimarea costurilor si finantare
Valoarea estimatd pentru realizarea DALI si executia lucririlor: DALI: 270.000,00 Lei (firad TVA)

» Costurile proiectarii PT+DE: 475.000 lei (farda TVA)
« Costurile de executie: 10.500.000 lei (fird TVA)

Surse de finantare identificate:

o Bugetul local
» Programe guvernamentale si curopene
 Finan{dri prin Programul ,,Regiunea Centru” (2021-2027)

. V1. Obligatii ale prestatorului
Prestatorul documentatiei DALI trebuie si respecte:

o Termenele stabilite in contract pentru fiecare fazi.

* Livrarea tuturor documentelor si a proiectului DALI conform cerintelor tehnice si functionale.
e Suport tehnic la fiecare etapi pentru obtinerea avizelor.

o Intocmirea documentatiei finale pentru obtinerea autorizatiei de constructie.




. VIIL. Livrabilele proiectului

1. Documentatia tehnico-economici completi DALIL, care si includa:
o Expertiza tehnicd, diagnostic si raportul de audit energetic.
o Studiul de impact social si economic.
o Documentatia pentru eficienta energetica si siguranti.
2. Planurile tehnice si functionale, specifice functiunilor de birouri, coworking, si spatii
multifunctionale.
Memoriul justificativ si devizul general al lucririlor de interventie.
4. Documentatia pentru obtinerea avizelor de la autorititile relevante.

(%)

CRITERII DE ATRIBUIRE ST FACTORI DE EVALUARE

Cel mai mic pret
In cazul in care existd mai multe oferte cu preturi egale clasate pe primul loc se procedeazi astfel:

* Departajarea se va face exclusiv in functie de pret si nu prin cuantificarea altor elemente de
naturd tehnicd sau alte avantaje care rezultd din modul de indeplinire a contractului de citre
operatorii economici.

e In vederea departajdrii ofertelor, autoritatea contractanti va solicita depunerea unor noi
propuneri financiare imbundtatite iar operatorii economici vor transmite raspunsul lor in plic
Inchis (pénd la crearea facilititii tehnice de rescriptare noi oferte prin SEAP) caz in care
contractul va fi atribuit ofertantului care a prezentat pretul cel mai scizut.

intocmit,"
Ec. PETO Csaba
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Nr. 6858/30.10.2024

NOTA CONCEPTUALA

1. Informatii generale privind obiectivul de investitii propus

1.1. Denumirea obiectivului de investitii.
Realizare incubator de afaceri in orasul Vlahita, judetul Harghita
1.2. Ordonator principal de credite/investitor:
UAT Orasul Vldhita prin primar Lérincz Csaba
1.3. Ordonator de credite (secundar/tertiar):
Nu este cazul.
1.4. Beneficiarul investitiei.

UAT Orasul Vlahita

2. Necesitatea si oportunitatea obiectivului de investitii propus

2.1. Scurti prezentare privind.

a) deficiente ale situatiei actuale:

Serviciul public de alimentare cu energie termici in sistem centralizat cu centrald termica
pe bazi de rumegus din orasul Vlihita nu mai era rentabil incepand cu anul 2017. Din aceastd
cauza conform Hotdrarii nr. 51/2018 a Consiliului Local incepand cu data de 1 octombrie 2018
s-a desfiintat acest serviciu, respectiv desfigurarea activitatii la punctul de lucru Aleea Teilor
nr. 7. De atunci pani in prezent clidirea centralei termice si depozitul sunt imobile neutilizate.

Actualele intreprinderi nu dispun de servicii de specialitate in domeniul dezvoltarii aface-
rilor care s3 ajute la dezvoltarea capacitatatilor de inovare §i intdrirea pozitiei de piatd a aces-
tora, daca ne gandim doar la cunostinte antreprenoriale inovative, noi tehnologii, bune practici,
atragere de fonduri etc. Nu existi pe plan local o colaborarea continud si bine organizata intre
actorii economici locali §i nu existd o structurd de reprezentare a intereselor, care sa fie un
eficient factor de dialog intre mediul de afaceri si administratie.

b) efectul pozitiv previzionat prin realizarea obiectivului de investifii:

Prin realizarea obiectivului de investitii se va oferi o sansi atat cladirii printr-o altd for-
ma de utilizare: birouri si spatiu de tip coworking, respectiv spatiu pentru evenimente (con-
ferinte, workshop-uri, prezentari etc.).




¢) impactul negativ previzionat in cazul nerealizarii obiectivului de investitii:
Prin nerealizarea obiectivului de investitii pe de o parte se va continua degradarea con-

P

Pe de alti parte, daci investitia nu se realizeaz, antreprenorii locali vor pierde o oport-
unitate care ar putea fi cruciald pentru dezvoltarea lor. Aceasta inseamnd, de asemenea, ca
mediul economic local este mai putin capabil sd se dezvolte.

2.2. Prezentarea, dupi caz, a obiectivelor de investitii cu aceleasi functiuni sau functiuni
similare cu obiectivul de investifii propus, existente in zond, in vederea justificrii necesitatii
realizarii obiectivului de investitii propus:

o TIncubatorul de afaceri Harghita Business Center din Odorheiu Secuiesc
o Spatiul de coworking ,,Kapocs” din Miercurea Ciuc
e Incubatorul de afaceri din Miercurea Nirajului

2.3. Existenta, dupd caz, a unei strategii, a unui master plan ori a unor planuri similare,
aprobate prin acte normative, in cadrul cirora se poate incadra obiectivul de investitii pro-
pus:

_Realizare incubator de afaceri pentru intreprinderile din domeniul industriei si turismu-
lui: Lansarea unui program care s asigure intreprinderilor noi (start-up) acces la infrastruc-
turd, mentorat, parteneri de piati si alte servicii suport prin care si se asigure intrarea pe piatd
si mentinerea si dezvoltarea pozitiei de piatd. Este necesara identificarea unei locatii favorabile
in cadrul cireia s fie asigurate urmitoarele: spatiu de lucru, infrastructurd I'T, networking intre
start-up-uri, consultanti financiari, juridica si de marketing, contacte cu potentiali investitori
si clienti.” (preluat din Strategia Intergatd de Dezvoltare Urband a orasului Vldhita 2021-2030,
intocmitd de Develo Group Consulting S.R.L.)

2.4, Existenta, dupi caz, a unor acorduri internationale ale statului care obligd partea ro-
mdana la realizarea obiectivului de investitii:

Nu este cazul.
2.5. Obiective generale, preconizate a fi atinse prin realizarea investifiei:

Obiectivul general al investitiei coincide cu una dintre axele prioritare de dezvoltare ora-
sului V1ahita, respectiv dezvoltarea cconomiei si administraici locale. Aceasta este ,,un proces
complex in care actorii sectorului public, mediul de afaceri local i sfera civild din Vldhita
colaboreazi pentru a asigura premisele cresterii economice si implicit crearea de noi locuri de
munci, proces prin care se stabileste si Intretine o culturd antreprenoriald dinamica si se cre-
cazi acele resurse materiale pentru comunitatea locala si mediul de afaceri din orag, care vor
avea o contributie importanti asupra imbunatitirii calitatii vietii ntregii populatii din Vlahita.”
(preluat din Strategia Intergata de Dezvoltare Urbana a orasului Vldhija 2021-2030, intocmitd
de Develo Group Consulting S.R.L.)

3. Estimarea suportabilititii investitiei publice

3.1. Estimarea cheltuielilor pentru executia obiectivului de investitii, ludndu-se in conside-
rare, dupd caz:
- costurile unor investitii similare realizate;




- standarde de cost pentru investifii similare.
Valoarea estimati pentru executia investitiei este de 10.500.000 lei (fird TVA).

3.2. Estimarea cheltuielilor pentru proiectarea, pe faze, a documentatiei tehnico-economice
aferente obiectivului de investitie, precum si pentru elaborarea altor studii de specialitate in
functie de specificul obiectivului de investitii, inclusiv cheltuielile necesare pentru obtinerea
avizelor, autorizatiilor si acordurilor previzute de lege:

Valoarea estimati pentru proiectarea investitiei este de 475.000 lei (fard TVA).

3.3. Surse identificate pentru finantarea cheltuielilor estimate (in cazul finantirii neram-
bursabile se va mentiona programul operational/axa corespunzitoare, identificatd):

Bugetul local

Programe guvernamentale

Finantare in cadrul programului ,,Investitii in incubatoare si acceleratoare de afaceri” in
cadrul Programului ,Regiunca Centru” (PR Centru) aferent perioadei de programare 2021-
2027, derulat de Agentiei pentru Dezvoltare Regionala Centru

4. Informatii privind regimul juridic, economic si tehnic al terenului si/sau al con-
structiei existente

Terenul aferent obiectivului se situeazi in intravilanul localitatii conform PUG si se afld
in domeniul public al orasului Vlahita, identificat cu nr. cadastral 51510 si 55577.

Folosinta actuala este teren viran in intravilan avand categoria de folosintd curti/constru-
ctii.

5. Particularititi ale amplasamentului/amplasamentelor propus(e

obiectivului de investitii:

a)descrierea succintd a amplasamentului/amplasamentelor propus(e) (localizare, su-
prafata terenului, dimensiuni in plan):
Amplasamentul se afld 1n orasul V1ahita, intre blocurile de locuintd pe Aleea Teilor.
Suprafata terenului este de 558 mp conform C.F. nr. 51510-Vldhita cu categoria de folo-
sintd curti constructii. Forma terenului este aproximativ pétrata (23,4x24,3m).

Imobilul aferent nr. cadastral 51510-C1 are o suprafati totald de 418 mp, construita la
sol si este formati din trei parti principale:

e Centrald termicd cu birou, cu suprafati construitd de 192,6 mp, edificatd in
1985, cu elemente constructive: fundatia din beton, pereti din cardmida, acope-
ritd cu tabld cutatd pe grinzi metalice.

e Depozit de zi, cu suprafatd construiti de 185,1 mp, cu clemente constructive:
fundatia din beton, perefi din cardmida, acoperitd cu plici de beton armat prefa-
bricate cu invelitoare carton bitumat.

e Vestiar, cu suprafatd construiti de 40,3 mp.
Suprafata construita la sol a clidirilor este de 418 mp, iar nivelul de iniltime este P.

3




b)relatiile cu zone invecinate, accesuri existente si/sau cii de acces posibile:
Cladirea se Invecineaza:
e lanord cu blocul de locuinte nr. 22 Aleea Teilor
¢ lasud cu garajele de pe Aleea Teilor si blocul de locuinte nr. 4 str. Jozsef Attila
e laest cu blocul de locuinte nr. 5 Aleea Teilor si nr. 2 str. Jozsef Attila
e la vest cu garajele si blocul de locuinte nr. 24 Aleca Teilor
Accesul in incintd se face dinspre Aleea Teilor.

Se propune dezlipirea terenului aferent C.F. 55577-Vlghita in doud loturi si alipirea zo-
nei de sud-vest a clidirii la zona studiatd. Astfel va fi posibil amenajare unei zone de parcare
si asigurarea accesului pietonal. Intririle secundare se pot amenaja dinspre Aleea Teilor (par-
tea de vest) si dinspre spatiul verde pe l4nga blocul de locuinte nr. 4. situat pe str. Jozsef Attila.

¢) surse de poluare existente in zond:
Nu este cazul.

d) particularititi de relief:

Zona Vlihitei este predominant muntoasd, iar zona unde va fi implementat proiectul es-
te predominant deluroasa. Altitudinea medie este de 860 m. Terenul este cu diferentd de nivel
cu inclinare de la nord spre sud.

e) nivel de echipare tehnico-edilitard a zonei si posibilititi de asigurare a utilititilor:
Cladirea beneficiaza de alimentare cu energic clectricd, gaz metan, bransament la apa si
canalizare, serviciu de salubritate.

f) existenta unor eventuale refele edilitare in amplasament care ar necesita reloca-
re/protejare, in mdsura in care pot fi identificate:
Nu este cazul.

g) posibile obligatii de servitute:
Nu este cazul.

h) conditiondri constructive determinate de starea tehnicd si de sistemul constructiv al
unor constructii existente in amplasament, asupra cirora se vor face lucrari de interventii,
dupi caz:

Nu este cazul.

i) reglementiri urbanistice aplicabile zonei conform documentatiilor de urbanism
aprobate - plan urbanistic general/plan urbanistic zonal si regulamentul local de urbanism
aferent:

Plan urbanistic general Vldhita nr. 432/2000, avizat de MLPTL sub nr, 1073/2000, apro-
bat prin HCL nr. 21/2001 si prelungit cu HCL nr. 130/2023, respectiv regulamentul local de

urbanism aferent.

j) existenta de monumente istorice/de arhitecturd sau situri arheologice pe amplasa-
ment sau in zona imediat invecinati; existenta conditiondrilor specifice in cazul existentei
unor zone protejate:

Nu este cazul.

6. Descrierea succinti a obiectivului de investitii propus, din punet de vedere tehnic

si functional:




a) destinatie si functiuni:

Functionind ca centrali termicd clddirea avea destinatia de constructie industriald i edi-
litara. Conform expertizei tehnice nr. 18/2021 intocmitd de ing. Deak Ferenc si aprobati cu
HCL 94/2021 este propusd schimbarea destinatiei cladirii centralei termice pentru alte fun-
ctiuni, decit cea actuald. Dupa reabilitare-modernizare clidirea va da loc desfasurarii activi-
tatilor de afaceri in clidirea centralei termice, respectiv in cladirea depozitului.

b) caracteristici, parametri si date tehnice specifice, preconizate:

Obiectivul acestei investitii este schimbarea destinatiei, reabilitarea si modernizarea cla-
dirii fostei centrale termice si a clddirii depozitului.

La interiorul cladirii centralei termice se propune conformarea spatiilor cu cerinfele nor-
mativelor actuale si cu necesitatea noilor functiuni; Impirtirea in doud nivele datoritd fnalfimii
interioare mari; amenajarea de birouri, ateliere; sald pentru servere; grupuri samtare realizarea
unei scari si a unui lift in vederea accesului la etaj si persoanelor cu dizabilitafi. In fostul de-
pozit de rumegus se propune amenajarea unei sili pentru evenimente (conferinte, workshop-
uri, prezentari) si a accesorilor necesare.

Lucrari de crestere a eficientei energetice:

o Lucriri de reabilitare termicé a elementelor de anvelopi a cladirii fundamenta-
te in raportul de audit energetic;

o Lucriri de reabilitare a structurii de rezistentd a cladirii fundamentate in rapor-
tul de expertiza tehnica;

e Lucriri de reabilitare termici a sistemului de incilzire/a sistemului de furnizare
a apei calde de consum;

o Instalarea unor sisteme alternative de producere a energiei electrice si/sau ter-
mice pentru consum propriu; utilizarea surselor regenerabile de energie;

e Lucriri de instalare/reabilitare/modernizare a sistemelor de climatizare si/sau
ventilare mecanica pentru asigurarea calititii aerului interior;

o Sisteme inteligente de umbrire pentru sezonul cald;

o Lucriri de recompartimentiiri interioare in vederea organizérii optime a fluxu-
rilor si circuitelor pentru activititi propuse;

o Alte tipuri de lucriri care conduc la eficientizarea energeticd a cladirii fun-
damentate in raportul de audit energetic.

¢) durata minimi de functionare apreciatd corespunzdtor destinatiei/functiunilor
propuse:

30 de ani sau si mai mult, {inAnd cont de calitatea materialelor dorite de a fi puse in ope-
r4, de urmdrirea comportirii in timp i de intretinerea corespunzatoare a cladirii.

d) nevoi/solicitari functionale specifice:

Vor fi stabilite conform solutiilor din expertiza tehnica, respectiv DALI raportate la nor-
mativele specifice in vigoare.

Lift pentru facilitatea accesului la etajul incubatorului pentru persoane cu dizabilititi.

7. Justificarea necesititii investitiei dupa caz. a:

estudiului de prefezabilitate, in cazul obiectivelor/proiectelor majore de investitii:
Se solicitdi Documentatie de Avizare a Lucrarilor de Interventii (DALI)

e expertizei tehnice si, dupd caz, a auditului energetic ori a altor studii de specialitate,
audituri sau analize relevante, inclusiv analiza diagnostic, in cazul interventiilor la con-




structii existente:

Conform art. 18, alin. (2) din Legea nr. 10/1995 privind calitatea in constructii ,.inter-
ventiile la constructiile existente (...) se efectueazi in baza unei expertize tehnice intocmite de
un expert tehnic atestat i, dupi caz, in baza unui audit energetic intocmit de un auditor ener-
getic”. Astfel este necesard expertiza tehnica pentru stabilirea stirii fizice a cladirii si auditul
energetic pentru stabilirea solutiilor optime de reabilitare termica.

Toate masurile de crestere a eficientei energetice trebuie sa fie fundamentate, dupé caz,
in raportul de expertiza tehnici si in raportul de audit energetic, care apoi se detaliaza in DALI
si Proiectul Tehnic de Executie.

eunui studiu de fundamentare a valorii resursei culturale referitoare la restrictiile si
'''' le asociate cu obiectivul de investitii, in cazul investitiilor pe monumente isto-
rice sau in zone protejate:

Nu este cazul.

Intocmit:
Albert Csaba
arhitect gef




ORASUL VLAHITA w o

TEMA DE PROIECTARE b WU <L

1. Informatii generale privind obiectivul de investitii propus

1.1. Denumirea obiectivului de investifii:

Realizare/creare incubator de afaceri in orasul Vldhita, judetul Harghita
1.2. Ordonator principal de credite/investitor:

UAT Orasul Vlzhita prin primar Lérincz Csaba

1.3. Ordonator de credite (secundar/tertiar):

Nu este cazul.

1.4. Beneficiarul investitiei:

UAT Oragul Vlahita

1.5. Elaboratorul temei de proiectare:

2. Date de identificare a obiectivului de investitii:
1.1. Informatii privind regimul juridic, economic si tehnic al terenului:

Terenul aferent obiectivului se situeaza in intravilanul localitétii conform PUG si se afld in dome-
niul public al orasului Vlzhita, identificat cu nr. cadastral 51510 s1 55577.

Folosinta actuali este teren viran in intravilan avand categoria de folosintd curti/constructii.

Regimul juridic:

Terenul aferent obiectivului se afla in intravilanul localitatii, in U.T.R. nr. 3., conform P.U.G. Vla-
hita nr. 432/2000, avizat M.L.P.T.L. sub nr. 1073/2000 si aprobat cu Hotararea Consiliului Local nr.
21/2001, si prelungit prin H.C.L. al orasului Vlzhita nr. 130/2023.

Terenul se afli in domeniul public al orasului Vlihita conform H.G. 1351/2001, Anexa 10, insusit
prin H.C.L. al orasului Vlhita, nr. 25/2001, pentru aprobarea Inventarului bunurilor din domeniul pu-
blic al orasului Vlahita.

Imobilul nu se regiseste in zona de protectie a monumentului istorice si/sau ale naturii ori in zona
de protectie a acestora

Regimul economic:

Folosinti actuald: teren in intravilan avand 558 mp cu categoria de folosinta curti contructii con-
form C.F. nr. 51510-Vl&hita;

_ Utiliziri functionale permise: — subzona Is i Lc - dotari si institutii publice, locuinte, amenajari
de spatii verzi;

- Utiliziri permise cu conditii: - subzona ti + Li— functiunile specificate, cu conditia asigurdrii pro-
tectiei fatd de inundatii;




_ Utilizdri interzise: unititi productive sau de depozitare, ateliere productive sau de service auto,
orice activitate cu caracter poluant;

Regimul tehnic:

- Forma si dimensiunile terenurilor: conform RGU; pentru a fi construibil, un teren trebuie si aibd
suprafatd minima de 150 mp.

_ Indici de control: pentru constructii noi valori maxime conform RGU aprobat prin HG 525/1996.

- Sunt posibilitati de racordare la toate utilitafile necesare.

- Regimul de inaltime: max. P + 4E, respectiv P + 5 ca accent local.

- Se va respecta aliniamentul existent, pdstrandu-se o retragere de minim 12 m fata de axul drumu-
lui judetean si de 8 m pe celelalte strazi, constructiile anexe se vor amplasa retras de la stradé, in partea

posterioard a parcelei;
- Caracteristici arhitecturale, aspect exterior: se recomandd un aspect urban, compatibil cu carac-
terul zonei, ca volumetrie, materiale de constructie, finisaje de calitate superioard; este recomandata

folosirea materialclor naturale, sisteme constructive adecvate.

- Parcaje, spatii verzi, Imprejmuiri: se vor asigura locuri de parcare si garare suficiente pentru fie-
care unitate functionald in parte, in afara spatiului public; imprejmuirele, amenajérile exterioare, ele-
mentele paraarhitecturale vor fi in concordantd cu constructiile ca aspect i nivel calitativ, evitandu-se
pe cat posibil imprejmuirile opace.

- Necesarul de parcaje conform RGU aprobat prin HG 525/1996, Normativ P 132-93 si Legea
372/2005.

2.2. Particularititi ale amplasamentului propus pentru realizarea obiectivului de investitii:

a) descrierea succinti a amplasamentului/amplasamentelor propus/propuse (localizare, su-
prafata terenului, dimensiuni in plan):
Amplasamentul se afld in oragul Vlahita, intre blocurile de locuint pe Aleea Teilor.

Suprafata terenului este de 558 mp conform C.F. nr. 5 1510-Vl3hita cu categoria de folosintd curti
constructii. Forma terenului este aproximativ patrata (23,4x24,3m).

Imobilul aferent nr. cadastral 51510-C1 are o suprafatd totald de 418 mp, construitd la sol si este
formati din trei parti principale:

e Centrald termici cu birou, cu suprafatd construitd de 192,6 mp, edificatd in 1985, cu ele-
mente constructive: fundatia din beton, pereti din caramida, acoperitd cu tabld cutatd pe
grinzi metalice.

e Depozit de zi, cu suprafatd construitd de 185,1 mp, cu elemente constructive: fundatia din
beton, pereti din cirimida, acoperitd cu plici de beton armat prefabricate cu invelitoare
carton bitumat.

e Vestiar, cu suprafatd construitd de 40,3 mp.
Suprafata construitd la sol a cladirilor este de 418 mp, iar nivelul de inél{ime este P.

b) relatiile cu zonele invecinate, accese existente sau ciii de acces posibile:

Clidireca se Tnvecineaza:




e lanord cu blocul de locuinfe nr. 22 Aleea Teilor
e lasud cu garajele de pe Aleea Teilor si blocul de locuinte nr. 4 str. Jozsef Attila
e laest cu blocul de locuinte nr. 5 Aleea Teilor si nr. 2 str. Jozsef Attila
e lavest cu garajele si blocul de locuinte nr. 24 Aleea Teilor
Accesul in incintd se face dinspre Aleea Teilor.

Se propune dezlipirea terenului aferent C.F. 55577-Vlzhita in doud loturi si alipirea zonei de sud-
vest a cladirii la zona studiatd. Astfel va fi posibil amenajare unci zone de parcare si asigurarea accesului
pictonal. Intrérile secundare se pot amenaja dinspre Aleea Teilor (partea de vest) si dinspre spatiul verde
pe langa blocul de locuinte nr. 4. situat pe str. Jozsef Attila.

¢) surse de poluare existente in zona:
Nu este cazul.

d) particularitati de relief:
Zona Vlihitei este predominant muntoasd, iar zona unde va fi implementat proiectul este predomi-
nant deluroasi. Altitudinea medic este de 860 m. Terenul este cu diferentd de nivel cu inclinare de la

nord spre sud.

¢) nivel de echiparea tehnico-edilitara a zonei si posibilititi de asigurare a utilititilor:
Cladirea beneficiazi de alimentare cu energie electricd, gaz metan, bransament la apd si canaliza-
re, serviciu de salubritate.

f) existenta unor eventuale retele edilitare in amplasament care ar necesita relocare/proteja-
re, in misuri in care pot fi identificate:
Nu este cazul.

g) posibile obligatii de servitute:
Nu este cazul.

h) conditioniri constructive determinate de starea tehnici si de sistemul constructiv al unor
constructii existente in amplasament, asupra cirora se vor face lueriri de interventii, dupa
caz:

Nu este cazul.

i) reglementiiri urbanistice aplicabile zonei conform documentatiilor de urbanism aprobate

— plan urbanistic general/plan urbanistic zonal si regulamentul local de urbanism aferent:

Plan urbanistic general Vlahita nr. 432/2000, avizat de MLPTL sub nr. 1073/2000, aprobat prin
HCL nr. 21/2001 si prelungit cu HCL nr. 130/2023, respectiv regulamentul local de urbanism aferent.

j) existenta de monumente istorice/de arhitecturi sau situri arheologice pe amplasament
sau in zona imediat invecinati; existenta conditionirilor specifice in cazul existentei unor
zone protejate sau de protectie:

Nu sunt monumente istorice/de arhitecturd sau situri arheologice in zona.
2.3 Descrierea succintii a obiectivului de investitii propus din punct de vedere tehnic §i functional:

a) destinatii si functiuni:
Cladire publicd, incubator de afaceri.




b) caracteristici, parametrii si date technice specifice preconizate:

Amplasamentul se afld in orasul Vlahita, intre blocurile de locuinti pe Aleea Teilor. Suprafata te-
renului este de 558 mp conform C.F. nr. 51510-Vlahita, cu formad aproximativ patratd (23,4x24,3m).
Suprafata construita la sol a cladirilor este de 418 mp, iar nivelul de Inil{ime este P.

¢) nivelul de echipare, de finisare si de dotare, exigente tehnice ale constructiei in confor-
mitate cu cerintele functionale stabilite prin reglementiri tehnice, de patrimoniu si de
mediu in vigoare;

d) numir estimate de utilizatori:

Min. 15 intreprinderi, cca. 50 persoane/zi (personalul firmelor incubate), plus 50-100 persoa-
ne/lund (pl. participanti evenimente, clientii firmelor), min. 1200-1500

persoane/an.

) durata minimi de functionare, apreciata corespunzitor destinatiei/functiunilor pro-
puse:
30 de ani sau si mai mult, tinand cont de calitatea materialelor dorite de a fi puse in operd, de ur-

mirirea comportirii in timp §i de intrefinerea corespunzatoare a cladirii.

f) nevoi/solicitiri functionale specifice:
Vor fi stabilite conform solutiilor din expertiza tehnicd, respectiv DALI raportate la normativele
specifice in vigoare.

Lift pentru facilitatea accesului la etajul incubatorului pentru persoane cu dizabilitati.

g) corelarea solutiilor tehnice cu conditionirile urbanistice, de protectie a mediului si a pa-
trimoniului:
h) stabilirea unor criterii clare in vederea solutionirii nevoii beneficiarului:

2.4. Cadru legislativ aplicabil si impunerile ce rezulti din aplicarea acestuia:
3. Termen de finalizare propus:

Durata contractului 120 zile de la semnarea contractului.
4. Pretul:

Elaborarea Documentatiei de Avizare a Lucrdrilor de Interventii (DALI) conform HG 907/2016
G518 ..oorsiiin 4+ TV,

5. Documentatia tehnica la faza DALI trebuie insotita cu urmiitoarele studii pe grija beneficiaru-
lui.

e Studiu topografic vizati de OCPI Harghita
e Studiu geotehnic verificat
e Audit energetic
o Expertizi tehnica
Intocmit:
Albert Csaba
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