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NOTA CONCEPTUALA
pentru elaborarea documentatiei tehnico-economice-fazgle
Studiu de fezabilitate/Documentatie de avizare a lucrarilor de interventie, DTAC, Proiect Tehnic
pentru obiectivul de investitii
»Construirea, inchirierea/cumpdararea si reabilitarea/renovarea de locuinte sociale individuale accesibile
pentru grupurile marginalizate, cum ar fi romii, persoanele cu dizabilitati si alte nevoi speciale,
persoanele in varstd, persoanele fard adapost sau cu acces redus la o locuintad decenta”

1. Informatii generale privind obiectivul de investitii propus
1.1. Denumirea obiectivului de investifii

»Construirea, inchirierea/cumpararea si reabilitarea/renovarea de locuintfe sociale individuale accesibile
pentru grupurile marginalizate, cum ar fi romii, persoanele cu dizabilitdfi si alte nevoi speciale,
persoanele in varstd, persoanele fira adapost sau cu acces redus la o locuintid decenta”

1.2. Ordonator principal de credite/investitor
Municipiul Fagiras

1.3. Ordonator de credite (secundar/tertiar)
Nu este cazul

1.4. Beneficiarul investitiei
UAT Municipiul Fagaras

Ocupant: Persoane defavorizate din municipiul Figiras

2. Necesitatea si oportunitatea obiectivului de investitii propus
2.1. Scurta prezentare privind:

a) deficiente ale situatiei actuale;

Dezvoltarea sistemului de locuinte din Romania presupune asigurarea a doua cerinte principale:
«  Imbundtdtirea conditiilor de locuire;
»  Acoperirea cererii de locuinte.

Necesitatea dezvoltdrii construirii de locuinte la nivel national, cu asigurarea de surse de finantare,
este justificatd de numarul foarte mare de solicitdri pentru obtinerea unei locuinte In regim de inchiriere,
dar si de faptul ca autoritatile publice locale nu dispun de suficiente resurse financiare, la nivel local, pe
care sd le distribuie cdtre construirea de noi locuinge.

in acest context Programul Incluziune si Demnitate Sociali - Prioritate: P03. Protejarea dreptului la
demnitate social, Obiectiv specific: RS04.3. Promovarea incluziunii socioeconomice a comunititilor
marginalizate, a gospodariilor cu venituri reduse si a grupurilor defavorizate, inclusiv a persoanelor cu
nevoi speciale, prin actiuni integrate, inclusiv locuinte si servicii sociale (FEDR) este una din rezolvirile
acestor probleme.



Documentatiile tehnico-economice pentru investitia ,Construirea, inchirierea/cumpirarea si
reabilitarea/renovarea de locuinte sociale individuale accesibile pentru grupurile marginalizate, cum ar
fi romii, persoanele cu dizabilitati si alte nevoi speciale, persoanele in varsts, persoanele fird adipost sau
cu acces redus la o locuinta decentd” sunt finantate prin Programul Asistentd Tehnica 2021 - 2027 prin
proiectul ,Sprijin pentru implementarea Strategiei ADI ITI Microregiunea Tara Fdgdrasului prin
elaborarea documentatiilor tehnice necesare proiectelor integrate” - SMIS 334382.

Cererea de loculnte sociale, prin caracterul lor de necesitate, este in continud crestere la nivelul
fiecirei localititi. in cazul Municipiului Fagdras, solicitarile depdsesc cu mult fondul existent (cu toate ci
acesta a fost sporit in ultimii ani), fapt ce genereaza necesitatea continuarii procesului de edificare a unor
locuinte cu caracter social, in special in zone cu potential din acest punct de vedere.

b) efectul pozitiv previzionat prin realizarea obiectivului de investitii;

Promovarea obiectivului ,Construirea, finchirierea/cumpararea si reabilitarea/renovarea de
locuinte sociale individuale accesibile pentru grupurile marginalizate, cum ar fi romii, persoanele cu
dizabilitati si alte nevoi speciale, persoanele in varstd, persoanele fird adipost sau cu acces redus la o
locuintd decentd” are o deosebitd importantd atat din punct de vedere social, cat si din punct de vedere
urbanistic astfel:

» Sevaasigura construirea a 4 sau 6 unititi locative, rezultand astfel doud scenarii:
- Scenariul A - 4 unitati
e Scnoud:4 x 60 =240 mp
e POT sublot: 240 /900 = 27,0 %
CUT sublot:
o P:Sd=4x60=240mp - CUT =0,27
o P+M:Sd=4x90=360mp - CUT=0,40
o P+1:Sd=4x120=480 mp - CUT=0,53

-Scenariul B - 6 unitati
Scnoud: 6 x 60 = 360 mp
e POT sublot: 360 / 900 = 40,0 %
e CUT sublot:
o P:Sd=6x60=360mp—- CUT=0,40
o P+M:Sd=6x90=540mp— CUT =0,60
o P+1:Sd=6x120=720mp— CUT =0,80

Se va imbunatati substantial aspectul zonei

Reducerea consumului de energie si eficientizarea utilizarii energiei in vederea intaririi
independentei energetice

Cresterea numarului de gospodarii cu o clasificare mai bund a consumurilor energetice
Utilizarea eficientd a teritoriului, pentru a limita fenomenul de suburbanizare

Cresterea calitatii vietii prin masuri ce vizeaza factorii de mediu, transport si servicii publice
de calitate, pentru a incuraja familiile tinere sa locuiasca in municipiul Fagaras

Masuri de retentie a fortei de muncd la nivelul municipiului ce vizeazd dezvoltarea
investitiilor, cresterea calitatii ofertei educationale si corelarea acesteia cu piata fortei de
munca

> Realizarea de interventii punctuale in zonele marginalizate care si tinteasci problemele
specifice ale populatiei dezavantajate. Asigurarea unei palete largi de servicii sociale: locuinte
sociale, servicii de asistentd sociald, inclusiv beneficii sociale
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Din punct de vedere al disponibilitatii locuintelor, la nivel municipal toate spatiile disponibile pentru
persoane apartindnd grupurilor dezavantajate aflate in evidenta Primdriei Figiras sunt ocupate, iar
aproximativ 99% din cladirile din fondul locativ pe care le inchiriazd Primiria prezinti o stare
neconforma din punct de vedere energetic.

in fondul locativ al Primériei Figiras sunt inregistrate peste 600 de locuinte la nivelul cartierului
Combinat, unde se afld aproximativ 1900 de persoane, fiind necesard suplimentarea spatiilor locative
pentru aproximativ 300 de persoane.

in ultimii ani municipiul Figiras a inregistrat o scidere a populatiei tinere, aceasta categorie de
persoane fiind atras3 de posibilititile economice si sociale din centrele urbane mari. In ceea ce priveste



pretul si chiria locuintelor, necesarul resurselor financiare pentru asigurarea locuirii a crescut in ultimii
ani, astfel ca familiile cu venituri reduse au iIntAmpinat greutati in gasirea unei locuinte.

¢) impactul negativ previzionat in cazul nerealizarii obiectivului de investitii.

Nerealizarea obiectivului de investitii propus va avea un dublu impact negativ:
Social: nerealizarea obiectivului de investitii analizat este in totald discordanta cu nevoia de locuinte din
municipiul Fagdras. In aceastd variantd un mare numar persoane din categoriile sociale dezavantajate,
nu pot beneficia de o locuintd in orasul Figaras.
Urbanistic: terenul destinat construirii de locuinte sociale va fii in continuare neamenajat si intr-o
discordantd cu vecinititile.

2.2. Prezentarea, dupa caz, a obiectivelor de investitii cu aceleasi functiuni sau functiuni similare cu
obiectivul de investitii propus, existente in zond, in vederea justificarii necesitatii realizirii obiectivului
de investitii propus.

Municipiul Fagdras implementeazd urmatoarele proiecte cu functiuni similare cu obiectivul de

investitii propus:
. »Cresterea eficientei energetice a cladirilor rezidentiale din Municipiul Figiras, Judetul
Brasov” - SMIS 335559 finantat prin POR 2014-2020/PR Centru 2021-2027 care are ca scop Cresterea
eficientei energetice a clddirilor rezidentiale din Municipiul Fagiras, Judetul Brasov si imbunitatirea
conditiilor de viatd a locuitorilor acestuia prin valorificarea conditiilor de confort interior, reducerea
consumurilor energetice si sciderea emisiilor poluante. Cresterea eficientei energetice a cladirilor
rezidentiale din Municipiul Figdras se va asigura prin realizarea unor lucriri de interventie care si
determine diminuarea consumurilor energetice pentru incilzirea apartamentelor, in conditiile asigurarii
si mentinerii climatului termic interior, prin limitarea pierderilor de cildura citre mediul exterior,
precum si ameliorarea aspectului urbanistic al localitatii.

= “Construire locuinte sociale nZEB pentru tineri din grupuri vulnerabile din Municipiul
Fagaras” finantat prin Planului National de Redresare si Rezilien{d, Pilonul I — Tranzitia verde, Componenta
CI0 — Fondul local, Axa 12 Construirea de locuinte pentru tineri si pentru specialisti din sinitate si
invatdamant, PNRR/2022/Cl0/12, aplicatia de finantare cu titlul "Comstruire locuinte sociale nZEB
pentru tineri din grupuri vulnerabile din Municipiul Fagiras” ce are obiectivul de a creste accesul la
locuinte de calitate pentru tinerii aflati in dificultate si pentru specialistii din sanatate si invatdmant care
oferd astfel de servicii in comunititile si grupurile marginalizate.
Asigurarea locuinfelor va facilita integrarea profesionald a persoanelor vulnerabile, prevenirea
excluziunii sociale si promovarea integrarii sociale.
Prin acest proiect se propune realizarea a 48 de unitati locative, ce urmeaza a fi construite in Municipiul
Fagdras, judetul Brasov. Cele 48 de unititi locative vor fi distribuite pe 8 module (blocuri) cu urmatoarea
structura functionald a fiecarui modul:
Parter: Vestibul, Casa Scdrii, Apartament 1 (Living, Dormitor, Hol, Bucitirie, Baie), Apartament 2 (Living,
Dormitor, Hol, Bucdtarie, Baie)
Etaj: Casa Scdrii, Apartament 1 (Living, Dormitor, Hol, Bucatdrie, Cimar3, Baie), Apartament 2 (Living,
Dormitor, Hol, Bucdtdrie, Cimar3, Baie)
Mansarda: Casa Scdrii, Apartament 1 (Living, Dormitor, Hol, Bucitirie, Cimard, Baie), Apartament 2
(Living, Dormitor, Hol, Bucatirie, Cimard, Baie).
Cele 8 module (blocuri) vor fi construite in cartierul Combinat, pe strada Plopului, fiecare avind regimul
de Indltime Parter + 1 Etaj + Mansarda. Pentru a raspunde solicitarilor beneficiarului propunerile prevad
construirea unor blocuri de locuinte cu regim de indltime Parter + 1 Etaj + Mansarda.

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

“Strategia Integrata de Dezvoltare Urband a Municipiului Fagaras - Centru polarizator al Zonei Urbane
Functionale Fagdras” aprobatd de Consiliul Local Fagaras prin HCL 10/31.01.2024 si actualizat3 prin HCL
279/29.10.2024 - privind modificarea si completarea HCL 10/30.10.2024 prevede implementarea unor
proiecte de reabilitare a cladirilor de locuinte colective, atit la nivelul structurii acolo unde este cazul, cit
si din punct de vedere energetic si estetic (lucrdri specifice pentru reabilitarea fatadelor clidirilor;
lucrari de termoizolare a clddirilor) precum si realizarea de interventii punctuale in zonele marginalizate
care sd tinteascd problemele specifice ale populatiei dezavantajate. Asigurarea unei palete largi de
servicii sociale: locuinte sociale, servicii de asistentd sociald, inclusiv beneficii sociale.



2.4. Existenfa, dupd caz, a unor acorduri internationale ale statului care obligd partea roméani la
realizarea obiectivului de investitii

Nu este cazul.
REGLEMENTARI LEGISLATIVE SI TEHNICE

Listele de enumerare ale normelor, STAS-urilor, normativelor, etc., sunt date cu caracter informativ si nu
sunt exhaustive.

H.G. nr. 907/29.11.2016 privind etapele de elaborare si continutul-cadru al documentatiilor
tehnico-economice aferente obiectivelor /proiectelor de investitii finantate din fonduri publice.
Legea nr. 50/1991 - autorizarea executdrii lucrdrilor de constructii.

Legeanr. 10/1995 - calitatea in constructii.

Legeanr.372/2005 - performanta energetica a clddirilor (MC 001/2022 - nZEB).

P100-1/2013 - cod seismic.

P118/1999 - securitatea la incendiu.

NP 015-2022 - accesibilitate cladiri.

Normative sanitare si de protectia mediului aplicabile.
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2.5. Obiective generale, preconizate a fi atinse prin realizarea investitiei

Construirea de locuinfe sociale in vederea cresterii disponibilititii spatiilor de locuit destinate
persoanelor cu posibilitati financiare si/sau materiale reduse.

3. Estimarea suportabilitatii investitiei publice
3.1. Estimarea cheltuielilor pentru executia obiectivului de investitii, ludindu-se in considerare, dupi
caz:
Cheltuielile pentru execufia obiectivului de investitie se vor estima in faza de proiectare studiu de
fezabilitate ludnd in considerare standardele de cost existente pentru lucriri similare, de cantititi de
lucrari si oferte de pret de pe piata libera acolo unde lucrarile nu sunt evidentiate in standardele de cost.

Strategia ITI Tara Fagdrasului beneficiaza de alocdri financiare distincte In cadrul Programului
Incluziune si Demnitate Sociald - Prioritatea: P03. Protejarea dreptului la demnitate sociald, Obiectiv
specific: RSO4.3. Promovarea incluziunii socioeconomice a comunitdtilor marginalizate, a gospodiriilor
cu venituri reduse si a grupurilor defavorizate, inclusiv a persoanelor cu nevoi speciale, prin actiuni
integrate, inclusiv locuinte si servicii sociale (FEDR) pentru implementarea unor actiuni care au ca scop
incluziunea persoanelor vulnerabile, prin dezvoltarea componentei locative.

Municipiul Fagaras intentioneza sa depunad o cerere de finantare pentru proiectul cu titlul ,Construirea,
inchirierea/cumpdrarea si reabilitarea/renovarea de locuinte sociale individuale accesibile pentru
grupurile marginalizate, cum ar fi romii, persoanele cu dizabilitdti si alte nevoi speciale, persoanele in

2

vdrstd, persoanele fird addpost sau cu acces redus la o locuintd decentd”;

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 investifii, inclusiv cheltuielile necesare pentru obf{inerea avizelor, autorizatiilor si
acordurilor prevazute de lege.

Cheltuielile 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 investifii, inclusiv cheltuielile necesare pentru obfinerea avizelor, autorizatiilor si acordurilor
prevdzute de lege se vor estima in faza de proiectare studiu de fezabilitate ludnd in considerare
standardele de cost existente pentru lucrdri similare, de cantitati de lucrari si oferte de pret de pe piata
liberd acolo unde lucrarile nu sunt evidentiate in standardele de cost.

3.3. Surse identificate pentru finantarea cheltuielilor estimate (in cazul finantirii nerambursabile se va
mentiona programul operational/axa corespunzitoare, identificatad)



Obiectivul de investitie va fi finantat prin Programul Incluziune si Demnitate Sociala - Prioritate:
P03. Protejarea dreptului la demnitate social, Obiectiv specific: RS04.3. Promovarea incluziunii
socioeconomice a comunitdtilor marginalizate, a gospodariilor cu venituri reduse si a grupurilor
defavorizate, inclusiv a persoanelor cu nevoi speciale, prin actiuni integrate, inclusiv locuinte si servicii
sociale (FEDR).

In cadrul |Priorititii 3, se va acorda finantare FEDR pentru construirea,
inchirierea/cumpararea si reabilitarea/renovarea de locuinte sociale individuale accesibile.
Aceasta masurd vizeazd Tmbunititirea conditiilor de locuit pentru populatia vulnerabild. Aceste
interventii vor fi implementate in unititile administrativ teritoriale pentru a raspunde nevoilor
persoanelor care locuiesc acolo, inclusiv pentru situatiile in care se impune relocarea asezirilor
informale, potentialii beneficiari fiind autoritatile publice locale.

4. Informatii privind regimul juridic, economic si tehnic al terenului si/sau al constructiei existente

Amplasamentul se inscrie in domeniul public aflat in proprietatea Municipiului Figiras, in
conformitate cu documentatiile cadastrale, respectiv Cartea funciara nr. 108807.

Terenul pe care se va realiza investitia are suprafata de 233.510 mp, este situat in municipiului
Fagaras, zona Colonia Combinat si este proprietatea UAT Municipiul Fagiras, domeniul public, bun
propriu, conform HG nr. 972/2002 privind atestarea domeniului public al judetului Brasov, precum si
al municipiului Brasov, al oraselor si comunelor din judetul Brasov conform datelor din Extrasul de
Carte Funciara nr. 108807.

Servituti:
- nuecazul
Drept de preemptiune:
- nuecazul

5. Particularitdti ale amplasamentului/amplasamentelor propus(e) pentru realizarea obiectivului de
investitii:

Terenul prezintd o retea stradala interna existenta, vegetatie matura si numeroase constructii vechi
plan cadastral, in diverse stiri tehnice. Suprafata este relative plana, cu pante mici citre zona de drenaj
din vest.
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Fig. 1 - Detalii liniare imobil - extras CF 108807 Figaras



Fig. 3 - Propunere amplasament construire locuinte - CF 108807 Fagiras
a) relatiile cu zone invecinate, accesuri existente si/sau cii de acces posibile;

Vecindtdti conform Planului de amplasament si delimitare, conform extras CF 108807 Fagiras:
Nord - Constructii aferente fostei colonii, marcate in CF pe acelasi lot

Est - incinta feroviara privata dezafectata

Sud - incinta feroviara private dezafectata si platforme tehnico-edilitare

Vest —constructii aferente fostei colonii, marcate in CF pe acelasi lot



Acces existent referitor la intreaga incinta:

Accesul auto se face din Strada Mecanicilor, nr. 11.

Accesul pietonal se face din Strada Mecanicilor, nr. 11.
b) Surse de poluare existente in zona

Principala sursa de poluare in zona este reprezentatd de poluarea atmosferici cu gaze cu efect de sera
si emisii poluante datorate traficului rutier.

¢) particularitati de relief
Nu existd particularitati de relief, terenul fiind relativ plan, cu pante mici catre zona de drenaj din vest.
d) nivel de echipare tehnico-edilitara al zonei si posibilitati de asigurare a utilitatilor;

in cadrul amplasmanetului existi echipare tehnico-edilitara: retea de alimentare cu api si canalizare,
retea de gaze naturale, retea de iluminat public, retele de telefonie etc.

e) existenta unor eventuale refele edilitare in amplasament care ar necesita relocare/protejare, in
masura in care pot fi identificate

in functie de variantele solutiilor tehnice propuse, este posibila necesitatea devierii/relocarii si/sau
protejarii anumitor retele de utilitati.

f) posibile obligatii de servitute
Nu este cazul.

g) conditiondri constructive determinate de starea tehnicd si de sistemul constructiv al unor
constructii existente in amplasament, asupra cdrora se vor face lucrari de interventii, dupd caz

Nu este cazul.

h) reglementdri urbanistice aplicabile zonei conform documentatiilor de urbanism aprobate - plan
urbanistic general/plan urbanistic zonal si regulamentul local de urbanism aferent

Se aplicd reglementarile urbanistice precizate in: Fise de Regulament PUG Figaras.

i) existenta de monumente istorice/de arhitectura sau situri arheologice pe amplasament sau in
zona imediat invecinatd; existenta conditiondrilor specifice in cazul existen{ei unor zone
protejate sau de protectie

Nu este cazul

6. Descrierea succintd a obiectivului de investitii propus, din punct de vedere tehnic si functional:

Construirea de locuinte sociale in vederea cresterii disponibilititii spatiilor de locuit destinate
persoanelor cu posibilitdti financiare si/sau materiale reduse.

Constructii propuse:

. 4 - 6 locuinte sociale individuale;

. fundatii conform studiului geotehnic;

. structura: cadre/ziddrie portants;

. termoizolatii performante, tdmplarii eficiente, acoperis tip sarpanta sau terass;

. fmprejmuire perimetrald cu porti de acces;

. amenajare parcare si incintd (alei, platforme, spatii verzi, iluminat exterior);

. post de transformare electric (daca este necesar);

. refacere bransamente utilitdti (apa, canalizare, gaze, energie electrics, telecomunicatii



7. Justificarea necesitdtii elaborarii, dupi caz:

Pentru realizarea documentatiei tehnico-economice aferente acestui obiectiv sunt necesare
urmatoarele servicii:

Documentatie tehnico-economica fazele de proiectare SF/DALI, DTAC + PT

Realizare proiectare faza SF - in conformitate cu HG nr. 907 /2016 privind etapele de elaborare si
continutul-cadru al documentatiilor tehnico-economice aferente obiectivelor/proiectelor de
investitii finantate din fonduri publice

Documentatii avizare - in conformitate cu solicitarile Certificatului de Urbanism precum si ale
finantatorului. Depunerea documentatiei tehnice in vederea obtinerii avizelor/acordurilor,
conform CU, cade in sarcina prestatorului/ proiectantului, iar plata acestora, in sarcina
Beneficiarului.

Obtinerea actului administrativ al autoritadtii competente pentru protectia mediului

Studiu Geotehnic in conformitate cu prevederilor Normativului NP 074-2014 privind
documentatiile geotehnice pentru constructfii si care va fi supus verificarii unui specialist
verificator de proiecte pentru domeniul Af - rezistenta si stabilitatea terenului de fundare a
constructiilor si a masivelor de pimant.

Studiu topografic, avizat OCPI, cu evidentierea numerelor cadastrale.
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