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Documentatia fundamenteaza realizarea sediului Politiei Locale din comuna Mihail Kogélniceanu si
coreleaza solutiile de arhitectura, structura, instalatii electrice, sanitare, termice si ventilatii. Structura
urmeaza Anexa nr. 4 la H.G. nr. 907/2016.
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COLECTIV DE ELABORARE

Calitatea Nume si prenume Semnatura
Sef proiect ing. Bogorodea Lucian

Proiectant arhitectura arh. Mocanu Marius

Proiectant rezistentd ing. Bogorodea Lucian

Proiectant instalatii electrice ing. Marius Tudor

Proiectant instalatii sanitare ing. Ioana Doru

Proiectant instalatii termice si ventilatii ing. Alexandru Doru

Studiul de fezabilitate este elaborat in conformitate cu H.G. nr. 907/2016, Anexa nr. 4, adaptata
specificului si complexitatii obiectivului de investitii. Memoriile de specialitate, studiile, avizele si piesele
desenate fac parte din ansamblul documentatiei tehnico-economice.

Documentatie tehnico-economica in faza S.F., corelata cu devizul general, devizele pe obiect, indicatorii
economici §i graficul general de realizare. Valorile sunt exprimate in lei si utilizeaza cota de TVA de 21%
pentru pozitiile taxabile.
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1. INFORMATII GENERALE PRIVIND OBIECTIVUL DE INVESTITII

1.1. Denumirea obiectivului de investitii

DEMOLARE TOTALA CONSTRUCTIE EXISTENTA SI CONSTRUIRE IMOBIL CU FUNCTIUNE
ADMINISTRATIVA, CU REGIM DE INALTIME P+M

1.2. Ordonator principal de credite / investitor
COMUNA MIHAIL KOGALNICEANU, judetul Constanta.

1.3. Ordonator de credite secundar/tertiar

Nu este nominalizat distinct iIn documentele puse la dispozitie.

1.4. Beneficiarul investitiei
COMUNA MIHAIL KOGALNICEANU, judetul Constanta.

1.5. Elaboratorul studiului de fezabilitate

Domeniu Elaborator

Proiectant general EL PDB S.R.L.

Proiect nr. 07/2026

Sef proiect ing. Bogorodea Lucian

Arhitectura arh. Mocanu Marius

Rezistenta ing. Bogorodea Lucian

Instalatii electrice AD MEP PROJECTS S.R.L. - ing. Marius Tudor

Instalatii sanitare AD MEP PROJECTS S.R.L. - ing. loana Doru

Instalatii termice si ventilatii AD MEP ENGINEERING S.R.L. - ing. Alexandru Doru

Denumirile proiectantilor de instalatii sunt preluate din documentele furnizate. Datele complete de
identificare, numerele de contract si autorizatiile profesionale se inscriu in forma de emitere a studiului.

2. SITUATIA EXISTENTA SI NECESITATEA REALIZARII OBIECTIVULUI

2.1. Concluziile studiului de prefezabilitate

Nu a fost pus la dispozitie un studiu de prefezabilitate. Necesitatea si oportunitatea investitiei sunt
fundamentate prin tema de proiectare, situatia constructiei existente si cerinta beneficiarului de a asigura
un sediu functional, sigur si accesibil pentru Politia Locala.

2.2. Contextul investitiei

Investitia este promovatd de Comuna Mihail Kogilniceanu pentru imbunatatirea infrastructurii
administrative locale. Serviciul Politiei Locale necesita spatii adecvate relatiei cu publicul, activitatii
operative si administrative, arhivarii, pazei si depozitarii, precum i conditii corespunzditoare de
accesibilitate, igiend, securitate la incendiu, securitate fizica si eficienta energetica.

Documentatia se raporteazd la H.G. nr. 907/2016, Legea nr. 10/1995, Legea nr. 50/1991,
reglementarile de urbanism, P 118/1-2025, P100-1/2013 cu modificarile ulterioare, Mc 001-2022 si
reglementarile tehnice de specialitate pentru instalatii. Lista este orientativa; la etapele ulterioare se
utilizeaza formele in vigoare.
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2.3. Analiza situatiei existente si identificarea deficientelor

Amplasamentul se afld in intravilanul comunei Mihail Kogalniceanu, str. Libertatii nr. 20, judetul
Constanta, pe terenul identificat prin IE 113767, cu suprafata de 796,00 m2. Accesul auto si pietonal se
realizeaza din strada Libertatii.

Pe teren se afld constructia C1, sediul actual al Politiei Locale, cu regim parter, suprafata construita
si desfaguratd de 144,00 m? si suprafata utild de 105,30 m?. Clddirea este realizatd din zidarie portanta, cu
planseu si sarpantd din lemn si invelitoare din tigla. Configuratia si performantele sale nu permit
satisfacerea integrald si coerentd a cerintelor functionale, de accesibilitate, securitate, eficientd energetica
si echipare tehnica prevazute pentru noul sediu.

e suprafatd utilad si organizare functionald insuficiente pentru relatia cu publicul, birouri, paza, arhiva si
depozitare;

lipsa unei conformari unitare a traseului accesibil si a grupului sanitar adaptat;

anvelopa si instalatii care nu corespund nivelului de performantd urmarit pentru o cladire publica
noua;

limitari privind securitatea la incendiu, controlul accesului, supravegherea si infrastructura de date;

e durabilitate si flexibilitate reduse pentru adaptari ulterioare ale activitatii institutiei.
Element Situatie existenta
Suprafata teren 796,00 m?
Constructie existenta C1 P; SC=SD = 144,00 m?; SU = 105,30 m?
Functiune existenta Sediu Politia Locala
Sistem existent Zidarie portantd; planseu si sarpantd din lemn
Interventie propusa Desfiintare totald, inclusiv fundatiile incompatibile cu noua investitie

2.4. Analiza cererii de servicii

Cererea este determinatd de caracterul permanent al serviciului public de ordine locala si de
necesitatea desfasurarii activitatii in conditii adecvate pentru personal si cetateni. Noua cladire trebuie sa
permitd separarea fluxului public de zonele cu acces controlat, arhivarea documentelor, organizarea
posturilor de lucru si utilizarea echipamentelor IT si de securitate. Capacitatea propusa este dimensionata
pe programul functional aprobat, fara extinderi nejustificate.

2.5. Obiectivele preconizate

e inlocuirea constructiei existente cu un sediu administrativ P+M, functional si durabil;

e asigurarea spatiilor pentru relatia cu publicul, ghisee, birouri, paza, arhiva, depozitare si grupuri
sanitare;

e realizarea unui traseu accesibil, a rampei si a grupului sanitar pentru persoane cu dizabilitati;

e asigurarea rezistentei mecanice, securitdtii la incendiu, igienei, confortului si eficientei energetice;

e dotarea cu instalatii electrice, sanitare, termice, ventilare, date, CCTV si, dupa caz, control acces;

e reducerea consumurilor si a costurilor de exploatare prin anvelopd performanta, iluminat LED si
sistem VRF;

e integrarea investitiei in amplasament, cu protejarea vecinatdtilor si gestionarea responsabilda a
deseurilor.

3. IDENTIFICAREA $SI PREZENTAREA SCENARIILOR TEHNICO-ECONOMICE

Au fost analizate doud scenarii care asigura aceeasi functiune, aceeasi capacitate si aceiasi indicatori
urbanistici principali. Diferenta este datd de sistemul constructiv, modul de realizare a inchiderilor si
comportarea pe ciclul de viat.
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3.A. SCENARIUL 1 - structura din beton armat, zidarii si sarpanta din lemn

3.A.1. Particularitatile amplasamentului

Amplasamentul este situat in intravilan, pe str. Libertatii nr. 20, IE 113767, teren in suprafatd de
796,00 m?. Accesul auto si pietonal este existent din strada Libertdtii. Vecinatatile sunt specifice tesutului
construit al localitatii si se respecta limitele cadastrale si conditiile din certificatul de urbanism.

Relieful local permite amplasarea constructiei si amenajarea acceselor, cu dirijarea apelor pluviale
de la cladire. Sursele temporare de poluare sunt cele asociate demoldrii si santierului - praf, zgomot,
vibratii, deseuri si trafic de aprovizionare - §i se controleaza prin organizarea executiei.

Zonarea seismica utilizatd in proiect este ag = 0,20g si Tc = 0,7 s. Natura terenului de fundare,
presiunea conventionald, nivelul apei subterane si recomandarile de fundare se preiau integral din studiul
geotehnic. In sdpatura, terenul se receptioneaza de proiectantul de structura si specialistul geotehnician.

Datele geotehnice detaliate, regimul juridic complet, servitutile si conditionarile din certificatul de
urbanism se actualizeaza dupa anexarea studiului geotehnic, extrasului de carte funciara si certificatului de
urbanism la documentatia SF.

3.A.2. Descriere tehnica, constructiva, functional-arhitecturala si tehnologica

Scenariul prevede desfiintarea totald a constructiei C1 si realizarea unei cladiri administrative P+M,
cu infrastructurd din fundatii continue si grinzi de fundare din beton armat. Suprastructura este alcatuita
din stélpi si sdmburi din beton armat, grinzi si centuri, planseu monolit de 18 cm peste parter, scara din
beton armat si sarpantd din lemn C24.

Inchiderile si compartimentirile sunt din BCA, cu grosimi corelate cu planurile si proiectul de
structura. Fatadele se termoizoleazd cu vatd bazalticaA de 15 cm, iar acoperisul in pantd primeste
termoizolatie din vatd minerald si invelitoare din tiglda metalicd. Tamplaria exterioard este din PVC cu
geam termoizolant performant.

Parterul cuprinde zona de asteptare, ghisee, arhiva, birou, grupuri sanitare si circulatia verticala.
Mansarda cuprinde birouri, birou de paza, depozitare, hol si grup sanitar. Accesul principal se realizeaza
prin podest, trepte si rampa.

Indicator Valoare

Regim de 1ndltime P+M

SC parter 96,68 m?

SC podest 8,84 m?

SC totala la sol 105,52 m?

SC mansarda 96,28 m?

SD fara/cu podest 192,96 m? /201,80 m?
SU parter/mansarda/total 75,31 m*/ 68,81 m?/ 144,12 m?
POT /CUT 13,25% /0,25
Dimensiuni maxime n plan aprox. 11,60 x 8,30 m
Cota maxima coama +6,865 m fata de +£0,00
Categoria / clasa de importanta C/1

Echiparea cu instalatii

e bransament electric nou, BMPT, tablou general si tablouri pentru parter, mansardd si HVAC;
distributie TN-S, 230/400 V, 50 Hz;

e iluminat LED normal si iluminat de securitate pentru evacuare, prize si circuite dedicate pentru IT si
echipamente;
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cablare structuratd Cat. 6/6A, rack date, supraveghere video IP si control acces in zonele
restrictionate;

alimentare cu apa din reteaua publicd prin PEHD De 32 mm; debit de calcul 0,50 1/s si presiune
minima necesard 30 mCA;

distributie interioara apa rece PP-R/PeXa, apa calda preparata local in boilere electrice de 30-50 1;
canalizare menajera interioara PP si exterioarda PVC-KG catre reteaua publicd; pluviale colectate prin
jgheaburi si burlane si evacuate controlat;

incélzire si racire prin sistem VRF cu unitati interioare pe spatii si unitate exterioard amplasata la
exterior; convectoare electrice de 0,5 kW in grupurile sanitare;

ventilare mecanica a grupurilor sanitare, cu temporizare si compensarea aerului prin grile de transfer;
desfumare naturald a arhivei conform scenariului de securitate la incendiu si verificarii de specialitate.

3.A.3. Costurile estimative

Devizul general aferent Scenariului 1 stabileste o valoare totala a investitiei de 1.217.717,00 lei fara TVA,
TVA de 253.648,50 lei i 1.471.365,50 lei cu TVA. Valoarea C+M este de 897.000,00 lei fara TVA,
respectiv 1.085.370,00 lei cu TVA. Investitia de baza este de 895.000,00 lei fara TVA: OBI — desfiintarea
imobilului existent, 144.000,00 lei; OB2 — construirea imobilului P+M, 751.000,00 lei, din care 701.000,00
lei constructii si instalatii, 15.000,00 lei montaj utilaje si 35.000,00 lei utilaje si echipamente care necesita
montaj. Cheltuielile pentru utilitati sunt de 37.000,00 lei, proiectarea si asistenta tehnica de 118.500,00 lei,
subcapitolul 5.2 de 9.867,00 lei, iar capitolul 7 de 157.350,00 lei, toate valorile fiind fara TVA.

3.A.4. Studii de specialitate

studiu topografic si plan vizat OCPI;

studiu geotehnic;

studiu privind utilizarea sistemelor alternative de eficientd ridicatd si calculul performantei
energetice;

scenariu de securitate la incendiu, dupa caz;

studiile si avizele solicitate prin certificatul de urbanism.

3.A.5. Grafic orientativ

Etapele sunt: proiectare si avizare;, contractare; organizare de santier si debrangdri; demolare;
infrastructurd; suprastructurd; inchideri si acoperis; instalatii si finisaje; amenajari exterioare; probe si
receptie.

Durata totala de realizare este de 12 luni, din care minimum 2 luni pentru proiectare, verificare si avizare
s 10 luni pentru executia lucrarilor. Graficul F6 prevede proiectarea in lunile 1-2 si executia in lunile 3—
12.

3.B. SCENARIUL 2 - structura metalica usoara si sisteme de inchidere uscata

3.B.1. Particularitatile amplasamentului

Amplasamentul este situat in intravilan, pe str. Libertatii nr. 20, IE 113767, teren in suprafatd de
796,00 m?2. Accesul auto si pietonal este existent din strada Libertatii. Vecinatatile sunt specifice tesutului
construit al localitatii si se respecta limitele cadastrale si conditiile din certificatul de urbanism.

Relieful local permite amplasarea constructiei si amenajarea acceselor, cu dirijarea apelor pluviale
de la cladire. Sursele temporare de poluare sunt cele asociate demoldrii si santierului - praf, zgomot,
vibratii, deseuri si trafic de aprovizionare - gi se controleaza prin organizarea executiei.

Zonarea seismica utilizatd in proiect este ag = 0,20g si Tc = 0,7 s. Natura terenului de fundare,
presiunea conventionald, nivelul apei subterane si recomandarile de fundare se preiau integral din studiul
geotehnic. In sipaturd, terenul se receptioneaza de proiectantul de structuri si specialistul geotehnician.

Datele geotehnice detaliate, regimul juridic complet, servitutile si conditionarile din certificatul de
urbanism se actualizeaza dupd anexarea studiului geotehnic, extrasului de carte funciara si certificatului de
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3.B.2. Descriere tehnica, constructiva, functional-arhitecturala si tehnologica

Scenariul 2 pastreazd demolarea totala a constructiei C1, amplasarea, regimul P+M, suprafetele si
programul functional, dar propune o suprastructurd metalica usoard, cu planseu mixt sau usor, inchideri
termoizolate si compartimentari uscate. Fundatiile raiméan din beton armat, dimensionate pentru reactiunile
sistemului metalic si terenul de fundare.

Solutia poate reduce masa seismicd si durata montajului, dar implica detalii mai sensibile pentru
protectia la foc, punti termice, acusticd, coroziune, etanseitate si durabilitate. Coordonarea instalatiilor
este facila in peretii uscati, insa adaptarile ulterioare trebuie sd respecte rigidizarile, contravantuirile si
straturile de protectie.

Echiparea cu instalatii si nivelul de confort sunt identice cu Scenariul 1. Pentru comparabilitate,
scenariul este evaluat la aceeasi capacitate, aceleasi cerinte de accesibilitate, securitate la incendiu si
performanta energetica.

3.B.3. Costurile estimative

Devizul general fundamenteaza Scenariul 1, recomandat. Scenariul 2 nu este devizat distinct §i este analizat
comparativ din punct de vedere tehnic, al riscului de implementare, al protectiei la foc, al puntilor termice,
al acusticii, al coroziunii si al mentenantei; valorile sale nu constituie indicatori tehnico-economici propusi
spre aprobare.

3.B.4. Studii de specialitate

Sunt necesare aceleasi studii ca la Scenariul 1, completate cu analiza detaliilor de protectie la foc,
coroziune, punti termice si comportare acustici a sistemelor usoare.
3.B.5. Grafic orientativ

Succesiunea etapelor este similard Scenariului 1. Productia prefabricatd poate reduce durata de
montaj a suprastructurii, dar impune definitivarea timpurie a detaliilor si aprovizionarii.

Pentru comparabilitate, Scenariul 2 a fost raportat la aceeasi duratd-cadru de 12 luni. Durata exacta ar
depinde de proiectarea de detaliu, aprovizionarea elementelor metalice si executia protectiilor la foc,
graficul supus aprobarii este cel aferent Scenariului 1.

4. ANALIZA FIECARUI SCENARIU/OPTIUNI TEHNICO-ECONOMICE

4.1. Cadrul de analiza si scenariul de referinta

Scenariul de referintd este mentinerea situatiei existente, cu utilizarea cladirii C1 in configuratia
actuald. Acesta nu atinge obiectivele investitiei si transferd in timp costuri de Intretinere, limitari
functionale si riscuri de neconformare. Cele doud scenarii investitionale sunt comparate pentru aceeasi
capacitate si acelasi nivel de echipare; analiza cost-eficacitate utilizeazd indicatorii devizului general
aferent Scenariului 1.

4.2. Vulnerabilitati si factori de risc

Risc Vulnerabilitate Misuri de prevenire/diminuare

Lo ag = 0,20g; proiectare conform normelor; proiectare verificatd; control armare si beton; legarea elementelor
Seismic : .

receptia terenului de fundare nestructurale

Geotehnic posibile diferente locale fata de studiu verificare in sapaturd; oprire locala si solutie scrisa
Ploi intense infiltratii, baltiri si afectarea fundatiilor pante, jgheaburi, burlane, trotuar de garda si evacuare controlata
Canicula cresterea sarcinii de racire anvelopa performanta, protectie solara si VRF dimensionat prin bilant
Incendiu arhiva, instalatii electrice, sarpanta SSI, detectie/alarmare dupa caz, iluminat de securitate, protectii i
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Risc Vulnerabilitate Misuri de prevenire/diminuare

etansari

praf, zgomot, vibratii si afectarea

Executie PO
i vecinatatilor

demolare controlatd, program de lucru, monitorizare si curatenie

Aprovizionare intarzieri si variatii de pret plan de achizitii, echivalente tehnice si rezerve de timp

4.3. Situatia utilitatilor si analiza de consum

Utilitate Solutie de asigurare Necesar/observatii
Enereie electrica bransament nou conform ATR; BMPT; puterea instalata si simultan absorbita se definitiveaza la
& 230/400 V PT

Apa potabila racord la reteaua publica; PEHD De 32 mm debit de calcul 0,50 I/s; presiune minima 30 mCA
Canalizare menajera racord la reteaua publica debite conform obiectelor sanitare si 19-2022
Ape pluviale colectare jgheab-burlan si evacuare controlata fara afectarea fundatiilor si vecinatatilor

. incalzire/racire electrica prin VRF; convectoare in
Agent termic nu se propune bransament de gaz L

grupuri sanitare

Date/telecom racord si servicii ale operatorului cablare structurata Cat. 6/6A si rack local

Racordurile si capacitatile finale se stabilesc prin avizele operatorilor si proiectele de bransamente.
Nu se admit traversari sau goluri in elemente structurale fara coordonare prealabila.

4.4. Sustenabilitatea realizarii investitiei

4.4.1. Impact social si egalitate de sanse

Investitia imbunatiteste calitatea serviciului public, conditiile de lucru si accesul cetatenilor.
Rampa, traseul fard praguri, ghiseul adaptat si grupul sanitar pentru persoane cu dizabilitdti asigura
utilizarea nediscriminatorie a cladirii.

4.4.2. Forta de munca

In faza de realizare sunt angrenate echipe de demolare, constructii, instalatii, finisaje si amenajari.
In operare nu este necesara o structura suplimentara semnificativa fatd de personalul serviciului public; se
asigurd insda mentenanta periodica a cladirii si instalatiilor.
4.4.3. Impact asupra mediului

Impactul major este temporar si apare la demolare si executie. Deseurile se colecteaza separat si se
predau operatorilor autorizati. In exploatare, anvelopa termoizolatd, iluminatul LED, automatizarea locala
si sistemul VRF limiteaza consumurile. Nu sunt previzute procese tehnologice poluante.

4.4.4. Integrarea in context

Volumul P+M, acoperisul in pantd si paleta cromatica retinutd permit integrarea in tesutul local.
Amenajarile exterioare se limiteaza la acces, rampa, trepte, trotuar de gardd, platforme si refacerea
zonelor afectate.

4.5, Analiza cererii

Programul functional raspunde direct activitatilor Politiei Locale si relatiei cu publicul. Suprafata
utila totala de 144,12 m? este repartizatd intre zone publice, birouri, arhivéa, paza, depozitare, circulatii si
grupuri sanitare. Dimensionarea nu urmareste producerea de venituri, ci furnizarea eficienta si sigurd a
unui serviciu public.

4.6. Analiza financiara

Analiza financiard va utiliza valoarea investitiei din devizul general, costurile de operare si
intretinere, sursele de finantare, esalonarea si eventualele economii de utilitdti. Pentru o investitie

EL PDB S.R.L. | Proiect nr. 05/2026 Memoriu general - Studiu de fezabilitate Pagina 10 din 16



Tel: +40 735 032 505

Mail: office@elpdb.ro
Firmitas - Utilitas - Venustas
— Marcus Vitruvius Pollio

UL

administrativa fara venituri comerciale, sustenabilitatea se demonstreaza prin capacitatea bugetului local
de a acoperi cheltuielile de operare pe perioada de referinta.

Necesarul total de finantare este de 1.217.717,00 lei fara TVA, respectiv 1.471.365,50 lei cu TVA, esalonat
pe durata de 12 luni. Investitia are caracter public administrativ si nu genereazad venituri comerciale
directe; in consecintd, VANF si RIRF nu reprezintd criterii decizionale relevante. Sustenabilitatea
financiara se asigura prin bugetul local si/sau alte surse legal constituite, cu includerea ulterioara in
bugetele anuale a cheltuielilor de exploatare, mentenanta si inlocuire a echipamentelor.

4.7. Analiza economica / cost-eficacitate

Avand in vedere caracterul de serviciu public si nivelul estimat al investitiei, analiza va fi
fundamentata in principal prin cost-eficacitate: costul actualizat al fiecarui scenariu raportat la aceeasi
capacitate functionald si la nivelul de performantd asigurat. Se vor lua in calcul investitia initiala,
mentenanta, inlocuirile si consumurile de utilitati.

Pentru Scenariul 1 rezulta urmatorii indicatori de cost fara TVA: 6.034,28 lei/mp suprafata desfasurata
pentru investitia totald; 4.445,00 lei/mp pentru C+M; 1.000,00 lei/mp pentru desfiintarea constructiei
existente; 3.473,74 lei/mp pentru constructiile si instalatiile OB2. Ponderea C+M in totalul general este de
73,66%. Pentru aceeasi capacitate functionald, Scenariul 1 este recomandat prin cost controlabil,
robustete, durabilitate si risc de implementare mai redus.

4.8. Analiza de senzitivitate

Se vor testa cel putin variatia costului investitiei, variatia duratei de executie si variatia costurilor cu
energia si mentenanta. Analiza va evidentia variabilele care influenteaza cel mai mult costul pe ciclul de
viata.

La o variatie de £10% a valorii totale fara TVA, intervalul de sensibilitate este 1.095.945,30—1.339.488,70
lei. Devizul include la capitolul 7 o marja de buget de 104.900,00 lei si o rezerva de implementare pentru
ajustarea de pret de 52.450,00 lei, total 157.350,00 lei fara TVA. Principalele variabile urmarite sunt
preturile materialelor si echipamentelor, durata procedurilor si executiei, precum si costurile energetice §i
de mentenanta.

4.9. Analiza de riscuri

Riscurile tehnice, de avizare, achizitie, executie, cost si operare se gestioneaza prin studii complete,
coordonare interdisciplinara, verificare atestatd, clauze contractuale clare, controlul calitatii, rezerve de
timp si actualizarea periodicd a devizului general. Matricea de risc se actualizeaza inainte de aprobarea
SF.

5. SCENARIUL/OPTIUNEA TEHNICO-ECONOMICA OPTIMA RECOMANDATA

5.1. Comparatia scenariilor

Criteriu Scenariul 1 - beton armat Scenariul 2 - structurd metalica usoara

Solutie dezvoltata si coordonatd in documentatiile Necesita reproiectarea structurii si a detaliilor de

Maturitatea solutiei . . <
’ disponibile anvelopa

Dependentd de protectia la coroziune si integritatea

Durabilitate Robustete buna la utilizare publica si intretinere curenta .
’ E ’ straturilor uscate

. . . Elementele din beton armat ofera comportare favorabild; | Necesitd protectii suplimentare ale structurii metalice si
Securitate la incendiu ’ i

lemnul se protejeaza detalii stricte
Acustica si confort Masa elementelor favorizeaza izolarea si inertia Necesita alcatuiri multistrat atent executate
. . . . Montaj rapid, dar dependent de prefabricare si furnizori
Executie Tehnologii uzuale, disponibile local J rapid, P p K

specializati

Trasee usor de integrat in sisteme uscate, cu respectarea

Flexibilitate instalatii Coordonare necesara inaintea betonarii si zidariilor L
> i contravantuirilor
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Criteriu Scenariul 1 - beton armat Scenariul 2 - structurd metalica usoara

Risc de implementare Redus-mediu; solutie conventionala Mediu; detalii si protectii mai sensibile

Nedevizat distinct; comparatie tehnico-economica

Cost 1.217.717,00 lei fara TVA I
calitativa

5.2. Selectarea si justificarea scenariului optim

Se recomandd Scenariul 1: desfiintarea totald a constructiei Cl i construirea imobilului
administrativ P+M cu structura din beton armat, zidarii BCA, plangseu monolit si sarpantd din lemn.
Alegerea este justificatd prin robustete, comportare predictibila, durabilitate, disponibilitatea tehnologiilor
si personalului, compatibilitatea cu functiunea publica si nivelul avansat de coordonare al solutiei.

Recomandarea tehnica a Scenariului 1 este confirmatd prin comparatia valorica, indicatorii devizului
general i analiza cost-eficacitate integrate in prezenta documentatie.

5.3. Descrierea scenariului recomandat

5.3.1. Obtinerea si amenajarea terenului

Terenul IE 113767 este pus la dispozitie de beneficiar. Se desfiinteaza constructia Cl1, inclusiv
fundatiile si platformele incompatibile, dupa debransarea utilitatilor si securizarea zonei. Se executd
trasarea, sapaturile, sistematizarea verticald, accesul, rampa, treptele, trotuarul de garda si refacerea
spatiilor afectate.

5.3.2. Asigurarea utilitatilor

Cladirea se racordeaza la retelele publice de energie electrica, apa, canalizare si comunicatii, in baza
avizelor operatorilor. Incilzirea si ricirea sunt electrice, prin VRF; nu se propune utilizarea gazelor
naturale. Racordurile fac obiectul documentatiilor de specialitate ale operatorilor autorizati.

5.3.3. Solutia de arhitectura

Cladirea P+M este organizatd compact. Parterul deserveste in principal publicul si cuprinde zona de
asteptare, ghisee, arhiva, birou, grupuri sanitare si scara. Mansarda cuprinde birouri, birou de paza,
depozitare, hol si grup sanitar. Accesul principal este adaptat persoanelor cu dizabilitati. Finisajele sunt
durabile, lavabile si antiderapante in zonele necesare.

Fatadele sunt termoizolate cu vatd bazaltica de 15 cm si finisate cu tencuieli decorative in alb, gri si
accente caramizii. Invelitoarea si tinichigeria sunt gri-antracit. Acoperisul este In pantd, cu sarpantd din
lemn, invelitoare metalica si termoizolatie minerala.

5.3.4. Solutia de rezistenta

Infrastructura este alcatuitd din fundatii continue si grinzi de fundare din beton armat.
Suprastructura cuprinde stalpi si simburi din beton armat, grinzi si centuri, planseu monolit de 18 cm
peste parter, scard din beton armat si sarpantd din lemn C24. Materialele principale sunt beton C12/15 si
C20/25, dupa element, otel beton Bst500S-C si lemn structural minimum C24.

5.3.5. Instalatii electrice si curenti slabi

Alimentarea se realizeaza prin bransament nou si BMPT, cu tablou general la parter si distributie
TN-S, 230/400 V, 50 Hz. Se prevad tablouri pentru parter, mansarda si HVAC, iluminat LED, iluminat de
securitate, prize si circuite dedicate, protectii diferentiale si legare la pamant. Necesitatea protectiei la
trasnet se stabileste prin evaluarea riscului.

Curentii slabi includ cablare structurata Cat. 6/6A, rack de date, CCTV IP, stocare locala si control
acces 1n zone restrictionate, cu respectarea cerintelor de securitate si protectia datelor.

5.3.6. Instalatii sanitare

Apa potabila se asigura din reteaua publica prin conductd PEHD De 32 mm i camin de brangament.
Debitul de calcul este 0,50 1/s, iar presiunea minima necesara este 30 mCA. Distributia interioara este din
PP-R/PeXa, cu izolatie impotriva condensului. Apa calda se prepara local in boilere electrice de 30-50 1.
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Canalizarea menajerd interioara este din PP, iar reteaua exterioard din PVC-KG conduce apele citre
reteaua publica. Coloanele sunt ventilate peste invelitoare. Apele pluviale se colecteaza prin jgheaburi si
burlane si se evacueaza controlat la teren, conform solutiei coordonate.

5.3.7. Instalatii termice, climatizare si ventilare

Incilzirea si ricirea spatiilor sunt asigurate printr-un sistem VRF cu unititi interioare comandate
individual si unitate exterioara amplasatd la exterior. Distributia agentului frigorific se realizeazd prin
conducte din cupru preizolate, iar condensul este preluat de instalatia sanitard. Grupurile sanitare sunt
suplimentate cu convectoare electrice de 0,5 kW.

Aerul viciat din grupurile sanitare se evacueazd mecanic, cu ventilatoare comandate odata cu
iluminatul si temporizare. Aerul de compensare este asigurat prin grile de transfer. Solutia de desfumare
naturald a arhivei se definitiveaza prin scenariul de securitate la incendiu si proiectul verificat.

5.3.8. Securitatea la incendiu

Constructia este Incadratd preliminar in categoria de importanta C, clasa III, gradul III de rezistenta
la foc si risc mic de incendiu, conform documentatiilor furnizate. Incadrarea si masurile finale se stabilesc
prin scenariul de securitate la incendiu raportat la P 118/1-2025 si reglementarile de instalatii. Se asigura
cai de evacuare, iluminat de securitate, etansarea strapungerilor, produse cu reactie la foc adecvatd si
acces pentru interventie.

5.3.9. Probe tehnologice si teste

probe de presiune, etanseitate, spalare si functionare pentru instalatiile sanitare;

masurdtori de izolatie, continuitate, rezistentd de dispersie, protectii si probe functionale pentru
instalatiile electrice;

probe de functionare, reglaj, evacuare condens si verificarea automatizarilor pentru VRF si ventilare;
probe de iluminat normal si de securitate, comunicatii, CCTV si control acces;

verificari ale betonului, armaturilor, geometriei, ancorajelor si materialului lemnos;

verificari de etanseitate ale anvelopei si functionare a tdmplariilor, jgheaburilor si burlanelor.

5.4. Principalii indicatori tehnico-economici

Indicator Valoare

Valoarea totald fara TVA 1.217.717,00 lei

Valoarea totald cu TVA 1.471.365,50 lei

C+M fara TVA 897.000,00 lei

C+M cu TVA 1.085.370,00 lei

Suprafata teren 796,00 m?

Suprafata construita propusa la sol 105,52 m?, inclusiv podest

Suprafata desfasurata propusa 201,80 m?, inclusiv podest

Suprafata utila totala 144,12 m?

POT /CUT 13,25% /0,25

Regim de 1ndltime P+M

Durata estimata de executie 10 l‘uni; durata totala de realizare: 12 luni, din care minimum 2 luni
’ proiectare

5.5. Asigurarea cerintelor fundamentale
Cerinta Mod de asigurare

structurd BA dimensionata la actiuni permanente, utile, climatice si seismice;

a) Rezistentd mecanica si stabilitate < <
’ sarpanta ancorata
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Cerinta Mod de asigurare

. . . conformare P 118/1-2025, evacuare, iluminat de securitate, protectii, etansari si
b) Securitate la incendiu ! 3arl §

SSI
c) Igiena, sanatate si mediu apa potabild, canalizare, ventilare, finisaje lavabile, gestionarea deseurilor
d) Siguranta si accesibilitate rampd, traseu fard praguri, grup sanitar adaptat, finisaje antiderapante, balustrade

anvelopa si compartimentari adecvate, echipamente antivibrante si controlul

e) Protectie impotriva zgomotului . .
’ nivelului sonor

f) Economie de energie termoizolatie, tAmplarii performante, LED, senzori si sistem VRF

g) Utilizarea sustenabila a resurselor produse durabile, intretinere planificatd, reducerea pierderilor si colectare separata

5.6. Surse de finantare

Investitia poate fi finantata din bugetul local, alocatii de la bugetul de stat, fonduri externe
nerambursabile si/sau alte surse legal constituite. Sursa exactd si esalonarea finantdrii se aproba de
investitor odaté cu indicatorii tehnico-economici.

6. URBANISM, ACORDURI $I AVIZE CONFORME

Poz. Document Stadiu/cerinta
6.1 Certificat de urbanism s:l eanexeaza documentul emis pentru investitie si se respecta conditiile
6.2 Extras de carte funciara IE 113767; se anexeaza extrasul actualizat
6.3 Actul autoritatii de mediu Se anexeaza clasarea/acordul si se integreaza masurile stabilite
6.4 Avize utilitati energie electrica, apa-canal, comunicatii si alte avize solicitate
6.5 Studiu topografic vizat OCPI Se anexeaza si se coreleaza cu planul de situatie
. tudi tehni f ta tica itate la i iu si cel
6.6 Studii si avize specifice s udiu geotehnic, performanta energeticd, securitate la incendiu si cele
> impuse prin CU

Lista se actualizeazd dupd emiterea certificatului de urbanism si nu limiteazd obligatia
beneficiarului de a obtine toate avizele si acordurile legale. Conditiile care influenteaza solutia tehnica se
introduc in documentatie Tnainte de aprobarea indicatorilor.

7. IMPLEMENTAREA INVESTITIEI

7.1. Entitatea responsabila

Comuna Mihail Kogalniceanu este investitorul si beneficiarul investitiei si asigurd aprobarea
indicatorilor tehnico-economici, finantarea, achizitiile, obtinerea avizelor si autorizatiilor, urmdrirea
executiei si exploatarea cladirii.

7.2. Strategia de implementare

Etapa Denumire Activitati principale

1 Definitivarea SF corelarea studiilor, avizelor, DG, analizei cost-eficacitate si aprobarea indicatorilor
2 Proiectare si autorizare DTAC/PAD, verificare, autorizatii, PT si detalii de executie

3 Achizitia executiei documentatie de atribuire, contractare si ordin de incepere

4 Pregatirea amplasamentului debransari, organizare, protectii, demolare si evacuarea deseurilor

5 Executia constructiei infrastructura, suprastructura, anvelopa, instalatii, finisaje si amenajari
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Etapa Denumire Activititi principale

6 Probe si receptie puneri in functiune, documentatie as-built, carte tehnica si receptie

7 Exploatare si urmarire mentenanta, garantii, urmarire curenta si receptie finala

Durata totala de realizare este de 12 luni: minimum 2 luni pentru proiectare, verificare si avizare §i 10 luni

pentru executie. Esalonarea financiara se va corela cu graficul F6 si cu contractele de proiectare si
executie, in limita valorii totale aprobate de 1.217.717,00 lei fara TVA, respectiv 1.471.365,50 lei cu TVA.

1

7.3.

Graficul general de realizare a investitiei publice — Formular F6

A B C D = I G H | J K L M N

GRAFICUL GENERAL DE REALIZARE A INVESTITIEI PUBLICE - FORMULAR F6

SEDIU POLITIE LOCALA MIHAIL KOGALNICEANU
Durata totala: 12 luni, din care minimum 2 luni pentru proiectare si 10 luni pentru executia lucrarilor.

Denumirea obiectului / categoriei de activitati

Denumirea obiectului / categoriei de activitati

I PROIECTARE, VERIFICARE S| AVIZARE °

I EXECUTIA LUCRARILOR ° ° ° ° ° ° ° ° ° °
1 OB1 — Desfiintare imobil existent °

2 OB2 - Construire imobil P+M — sediu Politie Locala . . ° ° ° o . ° . .
21 Organizare de santier si trasare L]

22 Infrastructura si fundatii ° °

2.3 Suprastructura P+M ° ° °

24 Sarpanta si invelitoare ° .

2.5 inchideri si compartimentari ° ° ° °

26 Instalatii sanitare, termice si electrice . e e ° . °

2.7 Tamplarii, termoizolatii si finisaje ° L ° °

2.8 apéa-canal si energie electrica [ ° °

2.9 Probe, receptie si punere in functiune °

CORELARE CU DEVIZUL GENERAL $I STUDIUL DE FEZABILITATE

Durata totala de realizare 12 12 luni calendaristice.

Proiectare, verificare si avizare 2 Minimum 2 luni: lunile 1-2.
Executia lucrarilor 10 10 luni: lunile 3-12.

OB1 — Desfiintare fara TVA 144,000.00 144 mp x 1.000 lei/mp.

OB2 - Total deviz pe obiect farda TVA 751,000.00 Conform devizului pe obiect OB2.
C+M fara TVA 897,000.00 Conform devizului general.

Total general fard TVA 1,217,717.00 Conform devizului general.
Graficul are caracter orie iv si se iaza prin p de proie e si programul de lucrdri, cu respectarea duratei totale de 12 luni.

Strategia de exploatare, operare si intretinere

desemnarea responsabililor pentru cladire, instalatii si securitate;

revizii periodice ale VRF, ventilatoarelor, tablourilor, instalatiilor sanitare si sistemelor de securitate;
verificarea invelitorii, jgheaburilor, burlanelor, etansarilor si fatadelor;

urmarirea curenta a fisurilor, tasarilor, infiltratiilor, coroziunii si degradarii lemnului;

pastrarea liberd a cailor de evacuare si mentinerea accesibilitatii;

actualizarea cartii tehnice cu interventii, verificari, reparatii si documentele echipamentelor;
bugetarea anuald a mentenantei preventive si a inlocuirilor planificate.
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7.4. Capacitatea manageriala si institutionala

Beneficiarul va desemna un manager de proiect si responsabili pentru achizitie, financiar, tehnic si
juridic. Executia se urmareste prin diriginte de santier autorizat, iar executantul asigura RTE si personal
calificat. Proiectantul acorda asistentd tehnicd, iar verificatorii atestati verificd proiectele pe cerintele
aplicabile.

8. CONCLUZII S| RECOMANDARI

Realizarea unui sediu nou pentru Politia Locala este necesara pentru asigurarea unui serviciu public
functional, sigur, accesibil si eficient. Mentinerea constructiei existente nu permite atingerea coerentd a
obiectivelor stabilite.

Se recomandd Scenariul 1: demolarea totald a constructiei C1 si construirea imobilului administrativ
P+M cu structurd din beton armat, zidarii BCA, planseu monolit, sarpanta din lemn si instalatiile descrise.
Solutia ofera echilibrul cel mai favorabil intre robustete, durabilitate, risc de implementare, performanta si
disponibilitatea tehnologiilor.

e aprobarea indicatorilor tehnico-economici rezultati din devizul general si devizele pe obiect;

e mentinerea Scenariului 1 ca solutie recomandatd, pe baza analizei tehnico-economice si de cost-
eficacitate;

respectarea graficului de realizare de 12 luni, din care minimum 2 luni proiectare si 10 luni executie;
anexarea studiului geotehnic, topografic, certificatului de urbanism, extrasului CF si avizelor;
definitivarea scenariului de securitate la incendiu si a evaludrii riscului la trasnet;

uniformizarea cartuselor si a datelor proiectantilor de specialitate nainte de emiterea finald.

Valorile devizului general, devizelor pe obiect, indicatorilor economici si duratelor de implementare sunt
integrate in capitolele 3.3, 3.5, 4.6-4.8, 5.1, 5.4 5i 7.2, fara modificarea solutiei tehnice recomandate.

B. PIESE DESENATE

Piesele desenate aferente studiului de fezabilitate cuprind planul de incadrare, planul de situatie,
planuri, sectiuni si fatade de arhitecturd, precum si schemele de principiu pentru structura si instalatii, la
scari relevante pentru faza SF.

Nr. Piesa desenata

1 Plan de incadrare in zona

2 Plan de situatie - existent, demolare si propunere

3 Plan parter si plan mansarda

4 Sectiuni si fatade caracteristice

5 Schema structurald de principiu

6 Scheme de principiu instalatii electrice, sanitare, termice si ventilatii
Intocmit

Ing. Bogorodea Lucian
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