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Denumirea lucrarii SCHIMBARE DESTINATIE  CLADIRE 

ADMINISTRATIVA IN HOTEL  

  

Amplasament Bulevardul General Grigore Balan nr. 21, municipiul Sfantu 

Gheorghe, judetul Covasna 

  

Beneficiar  S.C."COMPACT " S.R.L.  

  

Proiectant general S.C.“V&K”S.R.L.-ROMANIA 

  

Numar contract 1522 / 2017 

  

Faza DOCUMENTATIE TEHNICA   

DTAC - PTh - DE  

Volumul DOCUMENTATIE NOTIFICARE PRIVIND INTENTIA 

DE REALIZARE A PROIECTULUI 

Hotel , imprejmuire, platforme de parcare si alei carosabile de 

incinta, spatii verzi, bransamente la retele tehnico-edilitare, 

organizare de santier 

 

 

Director  

S.C. " V&K®" S.R.L.-Romania 

 

arh. Vivianne Gheorghiu 

  

 
Nota :  Toate drepturile de autor privind prezenta documentatie apartin in exclusivitate S.C.”V&K”S.R.L. 
- ROMANIA, Sfantu Gheorghe.Nici un fragment al acestei documentatii nu va putea fi reprodus s-au 

refolosit la alte documentatii similare, sub nici o forma de reproducere, fara acordul autorului, care este 

protejat in concordanta cu legislatia romaneasca si internationala prin  

 “marca rezervata”. 

 

 

8 septembrie  2018 
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COLECTIV TEHNIC DE COORDONARE GENERALA A PROIECTULUI 

 

 

 

S.C.”V&K®”S.R.L.-Romania  

dipl.arh. Vivianne Gheorghiu ................................................................ 

 

 
 

PROIECTANTI 

 

 

SEF DE PROIECT : dipl.arh.  Vivianne Gheorghiu 

 

ARHITECTURA 

dipl.arh. Vivianne Gheorghiu 

dipl.tarh. Kali Nagy Stefan 

dipl. arh. Mircea Gheorghiu  

dipl. arh. Papp Zoltan  

 

 

REZISTENTA 

dipl. ing. Stefan Haromi 

 

 

INSTALATII 

S.C.TERMOCONSULT S.R.L.  - dipl. Ing. Stefan Grama  

ROMELECTRO – dipl.ing. łâŃu Marin 

 

 

 

8 septembrie  2018 
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CUPRINS 

 

 

 

PIESE  SCRISE  

 

 

- Foaie  de  titlu 

  

- Colectiv tehnic de coordonare generala a proiectului - proiectanti    

          

- Cuprins 

 

- Certificat de inregistrare S.C. COMPACT S.R.L. 

 

- Extras de Carte Funciara nr. 23322, nr. cadastral/topografic 23322, S=1.862mp 

 

- Plan de incadrare in zona vizat O.C.P.I., scara 1:5000 

 

- Certificat de urbanism nr. 380 din 20.08.2018, emis de Primaria Municipiului Sfantu 

Gheorghe, cu nr. 48083 din 05.09.2018 

 

- Aviz nr.  11165 din 17 septembrie 2018 emis de catre “Gospodarie Comunala” S.A. 

– Sfantu Gheorghe  - Operator Regional Judetul Covasna, inclusiv planse anexa 

 

 

 

AVIZ FAZA PLAN URBANISTIC ZONAL  

 

• Decizia etapei de incadrare nr. 28 din 25.05.2018 emisa de catre Ministerul 
Mediului, Apelor si Padurilor – Agentia pentru Protectia Mediului Covasna 

 

• Adresa nr. 184/KBE – 2949/DA din 23.05.2018 emisa de catre Administratia 
Bazinala de Apa Olt S.G.A. Covasna prin care se mentioneaza ca nu este necesar obtinerea 

avizului de gospodarire a apelor 

 

• Aviz nr. 139 din 12.01.2018 emis de catre “Gospodarie Comunala” S.A. – Sfantu 
Gheorghe  - Operator Regional Judetul Covasna, inclusiv planse anexa 

 

• Aviz nr. 312287673 din 22.01.2018 emis de catre “Distrigaz Sud Retele Engie” – 
Directia Operationala Departament Mentenanta Specializata, inclusiv plansa anexa 
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• Aviz nr. 03-CV din 07.02.2018 emis de catre S.C. “Telekom Romania 
Communications” S.A.  – Compartiment Proiectare Retea Pasiva Sud Brasov, inclusiv 

plansa anexa 

 

• Aviz nr. 70601806817 din 29.01.2018 emis de catre “SDEE Transilvania Sud” – 
Serviciul Energetic, Acces Retea, inclusiv planse anexa 

 

• Aviz nr. 2500293 din 26.01.2018 emis de Ministerul Afacerilor Interne – 
Departamentul pentru Situatii de Urgenta – Inspectoratul General Pentru Situatii de 

Urgenta – Inspectoratul pentru Situatii de Urgenta “Mihai Viteazul” al Judetului Covasna 

 

• Notificare asistenta de specialitate sanatate publica nr. 2203/2015 din 14.05.2018 
emisa de catre Ministerul Sanatatii – Directia de Sanatate Publica Covasna 

 

• Aviz nr. 4 din 22.05.2018 emis de catre Primaria Municipiului Sfantu Gheorghe – 

Directia Urbanism – Arhitect Sef 

 

• Hotararea Consiliului Local al Municipiului Sfantu Gheorghe nr. 237/8 august 2018 
  

 

- Notificare privind intentia de realizare a proiectului, in conformitate cu Ordinul nr. 

135 din 10 februarie 2010 , Ordonanta de urgenta a guvernului nr. 195/2005 si Legea 

nr. 265/2006 si alte prevederi legale in vigoare 
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PIESE  DESENATE 

 

 

 ARHITECTURA 

 

 

1.  Plan de incadrare in zona, scara 1: 1000 

 

A – 00 

2.  Plan de situatie, scara 1: 500 

 

A – 01 

3.  Plan parter, scara 1:100 

 

A – 03 

4.  Plan Etaj 1, scara 1:100  

 

A – 04 

5.  Plan Etaj 2, scara 1:100 

 

A – 05 

6.  Plan Etaj 3, scara 1:100 

 

A – 06 

7.  Plan invelitoare, scara 1 : 100 

 

A – 07 

8.  Sectiune 1-1, scara 1:100 

 

A – 08 

 INSTALATII  

 

 

9.  Plan de situatie retele tehnico-edilitare , scara 1:500  

 

RTE - 01  

 

 

 

Intocmit, 

 

Arh. Vivianne  Gheorghiu 

 
 

 

 

5 septembrie 2018  
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NOTIFICARE PRIVIND INTENTIA DE REALIZARE A PROIECTULUI 

IN CONFORMITATE CU Ordinul nr. 135 din 10 februarie 2010 , Ordonanta de 

urgenta a Guvernului nr. 195/2005 si Legea nr. 265/2006  

si alte prevederi legale in vigoare 

 

 

1. DATE GENERALE SI LOCALIZAREA PROIECTULUI 

 

1.1. Denumirea proiectului :  

 

• SCHIMBARE DESTINATIE  CLADIRE ADMINISTRATIVA IN         

HOTEL **** 

 

• In conformitate cu incadrarea conform anexelor la Hotararea Guvernului nr. 
445/2009 privind evaluarea impactului anumitor proiecte publice si private asupra 

mediului , proiectul nu se incadreaza in nici una dintre investitiile enumerate in Anexa nr.1 

sau Anexa nr. 2 

 

1.2. Amplasamentul proiectului, inclusiv vecinatatile si adresa obiectivului: 

 

Amplasamentul obiectivului propus este situat in municipiul Sfantu Gheorghe, pe 

Bulevardul General Grigore Balan nr. 21. 

Suprafata totala de teren pe care urmeaza sa se realizeze un hotel de trei stele este formata 

din paracela cadastrala: 

 

- Extras de Carte Funciara nr. 23322, nr.cadastral/topografic 23322 

 

Suprafata totala a terenului este : S=1.862mp 

 

Terenul este proprietatea  societatii comerciale S.C. “COMPACT” S.R.L. 

 

 

1.3. Date de identificare a titularului/beneficiarului proiectului: 

a/ Titular proiect : S.C. COMPACT S.R.L. 

b/ Beneficiar proiect : S.C.COMPACT  S.R.L. 

 

Incadrarea in planurile de urbanism : Terenul se afla in intravilanul Municipiului 

Sfantu Gheorghe, in Unitatea Teritoriala de Referinta nr.31 ZIS - zona functionala pentru 

institutii publice si servicii, respectiv subzona ZIS a 31 – terenuri pentru constructii pentru 

turism, conform Plan Urbanistic General aprobat - Municipiul Sfantu Gheorghe, proiect 

nr. 6/1996, proiectant "Urbanproiect". 

Pentru zona studiata, respectiv zona aferenta investitiei propuse s-a intocmit un PLAN 

URBANISTIC ZONAL “MODIFICARE PARTIALA U.T.R. NR. 31 –  B-dul General 
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Grigore Balan”- Sfantu Gheorghe, avizat si aprobat prin Hotarare a Consiliului Local 

Sfantu Gheorghe. 

 

 

1.4. Incadrarea in alte activitati existente (daca e cazul) – NU E CAZUL 

 

1.5. Bilantul teritorial  

 

Obiectul Aria construita 

existent/propus 

Aria desfasurata 

existent/propus 

Cladire Hotel **** 730,36 mp / 730,36 mp  2.921,44 mp / 2.921,44 mp 

Total constructii 

acoperite inchise 

propuse 

730,36 mp 2.921,44 mp 

Spatii terasa , 

functiuni anexe  

acoperite deschise  

183,31 mp - 

Total (inclusiv spatii  

acoperite deschise) 

913,67 mp  

- Parcaje  137,93 mp din care : 
120,43 mp parcaje cu 

dale ecologice 

 

- drumuri, platforme, 

alei 

 - 

- spatii verzi 353,41 mp + 120,43 mp = 

473,86 mp  

25,44 % 

Total suprafata 

incinta 

1.892 mp  - 

Total suprafata  1.862 mp - 
 

 

Prin urmare,  indicatorii urbanistici raman nemodificati, dupa cum urmeaza: 

 

- procent de ocupare al terenului - existent  39,22 % 

 

- procent de ocupare al terenului conform PUZ aprobat  60 e% 

- procent de ocupare al terenului – propus :  

Suprafata construita - Cladiri acoperite inchise + terase 

acoperite, copertine  

49,06  % 

 

 

- coeficient de utilizare al terenului - existent 1,56 

- coeficient de ocupare al terenului  conform PUZ aprobat  2,4 

- coeficient de utilizare al terenului – propus: suprafata 

desfasurata - Cladiri acoperite inchise + terase acoperite, 

copertine 

1,66 



                                                                                                                                                 

                                                                                                                                                  
R 

SOCIETATEA COMERCIALÃ ROMÂNO-GERMANÃ DE PROIECTARE SI PRODUCTIE 
"V & K"  srl  ROMÂNIA 

520009-Sfântu-Gheorghe, Str. Korosi Csoma Sandor Nr. 24 
      tel. & fax:  0040 267 352303, mobil: 0040 722 385511 si 0040 722 385512, email: v&k@honoris.ro 

 

 8 

  

2.      DESCRIEREA SUMARA A PROIECTULUI  
 

Pe terenul identificat mai sus , investitorul S.C. " COMPACT " S.R.L. urmeaza a realiza 

modificarea functiunii unei caldiri administrative in Hotel de 4 ****. 

 

Prin urmare  la parterul constructieie existente se vor  amplasa urmatoarele functiuni: 

- Hol receptie cu spatiile compelmentare 

- Lift si scara acces etaje 

- Bar de zi 

- Sala mic dejun/restaurant cu spatiile complementare 

- Doua sali mici de conferinte 

- Spatii tehnice de deservire a unitatii hoteliere 

 

La etajele 1,2 si 3 se vor amenaja unitati de cazare in regim single, double si handicapati. 

 

Principalele destinatii ale incaperilor si suprafetele lor sunt: 

 

 

Nr. 

crt. 

DestinaŃia încăperii SuprafaŃa  

Utila (m
2
) 

Risc de 

incendiu 

 PARTER   

1. Windfang 8,80  

2. Hol & receptie  47,83  

3. Birou director 14,41  

4. Depozitare bagaje 6,51  

5. Camera rezervor apa hidranti  6,00  

6. Tablou electric 6,34  

7. Hol 3,27  

8. Hol  lift 4,83  

9. Grup sanitar femei 8,10  

10. Grup sanitar barbati 7,48  

11. WC handicapati 4,24  

12. Sas  3,65  

13. Casa scarii 20,00  

14. Coridor 47,27  

15. Bar de zi  56,00  

16. Depozit bar de zi  9,30  

17. Sala mic dejun / restaurant 103,00  

18. Oficiu + bucatarie  32,00  

19. Sas  2,47  

20. Depozit 8,80  

21. Vestiar curat 4,01  

22. Vestiar murdar 2,25  

23. WC 1,96  

24. Coridor 3,00  
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25. Materiale curatenie 3,80  

26. Materiale curatenie 1,00  

27. Casa scarii 17,64  

28. Centrala termica 16,55  

29. Sas spalatorie 3,76  

30. BMS - tehnic 6,63  

31. Rufe murdare 3,53  

32. Spalatorie-calcatorie          18,00  

33. Sala de sedinte 33,48  

34. Hol-coffee break 33,48  

35. Sala de sedinte 33,48  

    

 ETAJ 1   

 Hol lift 18,65  

 Oficiu rufe murdare 4,26  

 Oficu rufe curate 4,60  

 Casa scarii 20,12  

 Coridor  62,65  

 Vestiar personal 16,45  

 Baie 4,84  

 Camere 2 locuri - 13 camere 391,43  

 Camera persoane cu dizabilitati 31,57  

 Casa scarii  17,64  

    

 ETAJ 2 SI 3   

 Hol lift 18,65  

 Oficiu rufe murdare 4,24  

 Oficiu rufe curate 4,60  

 Coridor 62,65  

 Camera 1 pat  21,29  

 Camere 2 locuri - 12 camere pe nivel 2, si 

12 camre pe nivel 3 

364,17  

 Camera 2 locuri si Salon Premier pe fiecare 

nivel 2 si 3 

62,28  

 Casa scarii  17,64  
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3.    MODUL DE ASIGURARE A UTILITATILOR 

 

 

3.1.  Alimentare cu apa  

 

In zona exista conducte publice de distributie apa potabila, cu diametre de la 200mm 

(AZBO), 100mm (OL) pana la 63mm(PEID).  

Constructia  existenta are bransament de apa potabila, din caminul de vane si apometre 

existent la estul amplasamentului.  

Necesarul de apa potabila, pentru consumuri menajere, conform Memoriului tehnic si a 

Breviarului de calcul aferent instalatiilor exterioare si interioare este urmatorul: 

Qmed zi = 22,765 m
3
/zi 

Qmax zi = 30,732 m
3
/zi 

Qmax orar = 5,48 m³/h  

 

Necesarul de apa pentru refacerea rezervei intangibile incendiu: 

Instalatiile de stingere a incendiilor sunt formate din hidranti interiori. 

Dotarea instalatii de combatere a incendiului se realizeaza conform normativului P118/2-

2013 pentru proiectarea, executarea si exploatarea instalatiilor de stingere a incendiilor. 

Solutia de stingere a unui posibil incendiu din cadrul obiectivului se precizeaza in urma 

intocmiriii unui scenariu de siguranta la foc, prin grija investitorului, in etapa urmatoare. 

 

Volumul orar de apa necesar instalatiei de stingere a incendiului cu hidranti este: 

RinH = qHin x tfHin = 1 x 2,1 x 10 x 60 = 1.260 l = 1,26 m
3
 

Rezerva intangibila de apa pentru incendiu, pentru hidranti: VRiH= 1,26 m
3
 

Debitul necesar pentru refacerea rezervei de apa pentru timpul de refacere de 24 ore: 

QrefHi = 1,26 m
3
 / 24 ore = 0,0525 m

3
/h = 0,0145 l/s 

In consecinta, sursa de apa trebuie sa asigure un debit minim de apa de 0,0145 l/s pentru 

refacerea gospodariei de incendiu. 

Necesarul total de apa pentru consumuri menajere si incendiu: 

Qnec = QnecARM + QnecPSI = 1,522 + 0,0145 = 1,535 l/s 

 

Debitul de 1,54 l/s va fi asigurat din bransamentul la reteaua de apa a orasului. 

Avand in vedere necesarul de apa potabila pentru consum si asiguarre a apei pentru 

problematica de securiatte la incendiu, se va reface bransamnetul existent. 

 

 

3.2.Canalizare menajera si pluviala 

 

In zona studiata exista retele de canalizare menajera cu diametru de 300mm (B) pe 

Bulevardul General Grigore Balan, respectiv de 200mm (B) pe strada Mikes Kelemen. 

Constructia  existenta este racordata la canalizarea menajera publica. 
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Conform Breviarului de calcul rezulta urmatoarele debite de ape uzate menajere:  

 

Qumed zi = 22,765 m
3
/zi (0,263 l/s) 

 

Qmax zi = 30,732 m
3
/zi (0,355 l/s) 

 

Qmax orar = 5,48 m³/h (1,522 l/s) 

 

Apele menajere vor respecta deversarea in reteaua publica cu indeplinirea indicatorilor 

NTPA-002-2002, prin executarea unui separator de grasimi .  

 

In zona studiata exista retele de canalizare pluviala cu diametru de 400mm (B) pe 

Bulevardul General Grigore Balan. 

 

Ape pluviale meteorice: 

 

Date de calcul: 

- zona teritoriului: 18; 

- suprafata acoperisului: 712 m
2
; 

- coeficient de scurgere acoperis: 0,95; 

- intensitate de ploaie acoperis i=200 l/s (pentru f=1/2 si t=5minute); 

- coeficient de inmagazinare: 0,8; 

- inaltimea stratului de apa: 10 cm; 

- suprafata drumuri, platforme, alei: 1.150 m
2
; 

- coeficient de scurgere: 0,85; 

- intensitate de ploaie terasamente i=150 l/s (pentru f=1/2 si t=10 minute); 

→ pentru acoperis Qmax_p% = m x S x fi x ip% = 0,8 x 712 x 0,95 x 200 x 0,0001 = 10,8 l/s 

→ pentru terasament Qmax_p% = m x S x fi x ip% = 0,8 x 1.150 x 0,85 x 150 x 0,0001 = 11,73 l/s 

 

Apele pluviale vor fi colectate in regim separativ (acoperisuri, respectiv drumuri si 

platforme) si epurate  printr-un seprataor de nisip si produse petroliere, pentru indeplinirea 

indicatorilor NTPA-001-2002. 

 

 

33 .Alimentare cu energie electrica 

 

Constructia existenta este bransata pentru alimentare cu energie electrica. 
Prin Studiul de solutie care este in curs de intocmire se va  reglementa necesarul de putere 

electrica a noii functiuni hoteliere. 

Necesarul estimativ de energie electrica este de: 

- Putere instalata Pi=143 kW 

- Putere ceruta Pc=120,1 kW 

- Tensiunea de alimentare U 0,4kV 
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3.4.Alimentarea cu caldura  

 

In zona studiata exista retea de gaz metan de presiune joasa si redusa – diametru 90mm 

(PE), 63mm (PE), 50mm (PE). 

Constructia existenta este racordata la reteau de gaz metan prin bransament cu diametru 

40mm, respectiv 32mm, inclusiv post reglare – masurare gaz metan si post reglare gaz 

metan. 

Energia termica (apa calda si incalzire) se va produce in centrale termice cu combustibil 

gaz metan. 

 

 

 

3.1.5. Telefonizare 

 

In zona studiata exista retea subterana si retea aeriana de telefonizare apartinand 

TELEKOM Romania Communications S.A. 

 

 

 

Sef de proiect, 

Arh. Vivianne Gheorghiu 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

20 septembrie  2018 


