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1. DATE GENERALE

1.1. DENUMIREA LUCRARII:
EVALUARE A STARII FIZICE A CONSTRUCTIEI - CLADIREA OLIMPIA iN
VEDEREA EFECTUARII LUCRARILOR DE INTERVENTIE
1.2. AMPLASAMENT:
JUD. BRASOV, BRASOV, STR. GEORGE COSBUC NR. 2
1.3. BENEFICIAR:
MUZEUL JUDETEAN DE ISTORIE BRASOV
1.4. FAZA:
STUDII PRELIMINARE / CAIET DE SARCINI

2. DATE PRIVIND AMPLASAMENTUL

2.1. Identificarea amplasamentului: Imobil format din teren si constructie aflat in
intravilanul Municipiului Brasov la adresa str. George Cosbuc nr. 2.

2.2. Situatia juridica a imobilului: Imobilul se afla in proprietatea Consiliului Judetean
Brasov.

2.3. Informatii urbanistice: Terenul care face obiectul analizei este situat in intravilanul
municipiului Brasov, in ansamblul urban Centrul istoric - Cetatea Brasovului, ansamblu
inscris in Lista Monumentelor istorice cu cod Bv-II-s-A-11295 - situare in subzona L1b
conform PUG Brasov, respectiv ZIR 2 conform PUZ. Imobilul este inscris in Lista
monumentelor istorice - cod LMI Bv-I1I-m-B-21054 - Cladirea Olimpia. Pentru aceasta zona
posibilitatie maxime de ocupare ale terenului (POT) sunt 50% iar coeficientul de utilizare a
terenului este 0,9 pentru P+1 si 1,35 pentru P+2.

2.4. Configuratia si vecinatatile imobilului

2.4.1. Configuratie: Imobilul se afla pe un teren cu declivitate, cu o forma aproximativ
dreptunghiulara cu latura scurta catre strada Castelului, orientat pe directia nord-vest / sud-
est. Panta coboara dinspre strada Cosbuc catre terenurile de tenis si dinspre bastionul
Tesatorilor inspre strada Castelului.

2.4.2. Vecinatati: Terenul se Invecineaza la nord-est cu strada Cosbuc, la sud-est cu

bastionul Tesatorilor (parte din fortificatiile de aparare ale cetatii medievale ale Brasovului),
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catre sud-vest cu terenurile de tenis ale bazei sportive, cu strada Castelului pe latura de nord-
vest.

2.5. Clima si fenomenele naturale specifice

Amplasamentul se situeaza in zona climatica temperat - continentald, cu o temperatura
medie anuald de 7,6 grade Celsius, umiditate cu valori medii anuale de 75%, vanturi
dominante dinspre V si N-V cu viteze medii cuprinse intre 1,5 si 3,2m/s si o cantitate medie
anuala de precipitatii de 600-700 mm.

2.6. Categoria de importanta a obiectivului

Categoria de importanta a cladirii este “C”.

Clasa de importanta a cladirii este “II”.

3. SITUATIA EXISTENTA

3.1. Considerente generale.

Constructia se afla amplasata in coltul sud-vestic al cetatii medievale Brasov peste
zidurile de aparare ale cetdtii demantelate In aceasta zona in anul 1878. Cladirea a fost
ridicata intre anii 1894 si 1895, cu un regim de indltime P+E+pod dupa un proiect al
arhitectului vienez Paul Brang. Cladirea a fost executata in tehnica "Fachwerk”, cu o structura
aparenta de caramida rostuita, la nivelul superior cu un schelet portant din lemn masiv cu
inchideri din ciriamidi, imaginea generali inscriindu-se in stilul romantic. In anii 1920-1930 a
fost realizat volumul de acces, acoperit in doua ape de pe latura de nord-vest ce a inlocuit
windfangul initial. Au urmat diverse modificari executate de-a lungul secolului XX iar ultima
interventie ce a vut loc cu zece ani in urma (in baza proiectului intocmit in anul 2007 de catre
arh. Edmund Olsefszky, arh. Gruia Hilohi) cand au fost realizate interventii de consolidare
structural3, realizarea unui subsol adosat cladirii si modificari planimetrice care nu au afectat
volumetria istorica a constructiei, asa cum se prezenta la acea data.

3.2. Descrierea detaliata a constructiei.

Corp

cladire

Functiunile adadpostite in ultima perioada au fost spatii publice la
parter - restaurant, deservit de o bucatarie, spatii tehnice, vestiare,

grupuri sanitare. Etajul a adapostit spatii pentru Intalniri, birouri, sala
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de protocol, grupuri sanitare. Podul a ramas spatiu neamenajat.

Regim de

inaltime

P+E+pod

Sistem

constructiv

Zidarie portanta din caramida plina (atat ziduri vechi cat si ziduri noi)
cu elemente structurale din beton armat (realizate in cadrul ultimului
proiect de interventie) la parter, zidarie portanta cu caramida plina si
elemente structurale din lemn la fatade la etaj, noi elemente
structurale din beton armat la etaj si sarpanta din lemn masiv in pod.
Subsolul nou creat care este adosat cladirii Inspre bastionul Tesatorilor
a fost realizat cu elemente structurale din beton armat (diafragme) si

pereti de compartimentare din caramida.

Finisaje

Pardoseli:

- pardoseli ceramice la spatiile parterului si la grupurile sanitare
ale etajului, precum si pentru treptele scarii si spatiile
bucatariei din subsol;

- pardoseli realizate din parchet din lemn masiv la spatiile
etajului (mai putin holul de acces);

- pardoseli ceramice pentru terasele exterioare;

Pereti: zugraveli lavabile si placari ceramice la grupurile sanitare.
Plafoane: plafoane din lemn masiv: grinzi din lemn masiv si Inchideri

cu lambriu din lemn masiv, plafoane din gips-carton.

Tamplarii

Tamplarii interioare: tamplarii din lemn masiv si din PVC in spatiile
tehnice ale parterului.

Tamplarii exterioare: tamplari din lemn masiv cu geam termoeficient.

Instalatii

termice | Instalatii termice cu radiatoare din otel in spatiile parterului si etajului,

Evaluare imobiliara e Consultanta e Page 5



instalatie cu ventiloconvectoare in fostul spatiu - sala de consiliu al

etajului (sala cea mai mare, cu deschidere catre terneurile de tenis)

electrice | In toate spatiile clidirii au fost realizate instalatii electrice moderne.

sanitare | Instalatiile sanitare au cuprins instalatii de apa si canalizare pentru

grupurile sanitare ale parterului si etajului si pentru bucatarie.

climatizare | Spatiile parterului au fost racite de o instalatie de climatizare formata
dintr-o unitate exterioara - chiller si tubulaturi interioare mascate de o
inchidere din lambriu de lemn masiv amplasate sub plafon la parter,
gurile catre camerele parterului par subdimensionate in raport cu
grilele de ventilatie. Spatiul ce adapostea sala mare de consiliu, cu
deschidere catre terenurile de tenis etajului a fost racita cu ajutorul

ventiloconvectoarelor.

3.3. Gradul de conservare a substantei de arhitectura

Cladirea si-a pastrat imaginea exteriora originara usor alterata de modificarile survenite in
timp: realizarea corpului ce adaposteste windfangul si grupurile sanitare de pe latura de nord
- vest (In fapt o anexa modificata la randul ei in timp), realizarea scarii exterioare din beton
armat in perioada interbelica pentru accesul din aleea de acces catre Bastionul Tesatorilor,
disparitia terminatiilor ceramice ale cosurilor etc. Per ansamblu, imaginea cladirii este
valoroasg, fiind reprezentativa pentru tehnica "fachwerk” si pentru curentul romantic de la
sfarsitul secolului trecut.

Din pacate nu se poate afirma acelasi lucru despre interioare, modificarile efectuate de-a
lungul secolului de existenta al cladirii vaduvind interioarele, care nu mai pastreaza nimic din
atmosfera veche, finisajele prezente nu amintesc de epoca trecutd, iar tamplariile din lemn
realizate cu ocazia ultimei interventii nu sunt in stare tocmai buna. Singurele elemente de
valoare ale interioarelor sunt plafoanele parterului (dar care nu sunt cele originare) si scara
spirala din lemn masiv pentru accesul la pod, in fapt singurul element de la interior originar.

Prin urmare valoarea cladirii este data atat de arhitectura exteriorului cat si de istoria
imobilului, cladirea fiind de la bun inceput conceputa pentru a adaposti Pavilionul de patinaj

al Asociatiei Brasovene de Patinaj.
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3.4 Descrierea starii fizice a constructiei / degradari ale finisajelor si instalatiilor si

echipamentelor

PARTER - INTERIOR

PARDOSELI

- Degradari ale pardoselilor ceramice in zonele in care au fost
efectuate lucrari de reparatii ale instalatiilor termice (zone sparte,
completari de ciment etc) FOTO 1;

- Posible degradari cauzate de umezeala provenita din capilaritate -
desi nu sunt vizibile fiind ascunse de placile ceramice, faptul ca
peretii prezinta aceste zone cu eflorescente sau cu mucegai,
inseamna ca In cazul in care hidroizolatiile nu au fost executate
corespunzator si este prezenta umezeala provenita din
capilaritate In pereti, este posibil ca si straturile orizontale de sub

placile ceramice sa fie afectate FOTO 2;

PERETI - Prezenta zonelor cu eflorescente si cu mucegai cauzate de
umezeala provenita din capilaritate - la baza peretilor din zidarie
FOTO 2;

- Zone afectate de mucegai cauzate de umezeala provenita din
capilaritate sau din functionarea defectuoasa (crearea de condens
ca urmare a neaerisirii spatiului respectiv) la baza peretilor de
compartimentare din gips-carton de la spatiul tehnic FOTO 3;

- Alte degradari cauzate de socuri mecanice, de-a lungul utilizarii
imobilului - desprinderi de tencuiald, lovituri, zgarieturi etc FOTO

4;

PLAFOANE

- Degradari usoare ale unor elemente ale plafoanelor cauzate de
zugraveli ulterioare facute fara luarea masurilor de protectie
FOTO 5;

- Degradari ale zonelor de plafoane din gips-carton ca urmare a

prezentei umezelii FOTO 6;
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TAMPLARII

Tamplariile interioare sunt in stare acceptabila, atat cele din lemn
cat si cele din PV(;
Tamplariile exterioare sunt afectate astfel:

Usile - prezintad catre interior degradari specifice prezentei
umezelii la partea inferioara, cauzata de prezenta zapezii
perioade indelungate In timpul iernii, zapada care nu a fost
indepartata FOTO 7 SI FOTO 8 / de asemenea, sunt prezente
degradari cauzate de socuri mecanice, de mentionat faptul ca
unele praguri prezinta lipsa de material, fapt care a fost cauzat de
folosirea unor esente nepotrivite sau de tratarea deficitara a
lemnului impotriva factorilor atmosferici - ploaie, zapada etc;

Ferestrele - prezinta catre exterior zone de exfoliere, fapt
cauzat de tratarea deficitara a materialului lemnos impotriva
factorilor atmosferici - ploaie, zapada, radiatii UV etc. FOTO 9. De
asemenea, anumite ferestre nu mai functioneaza corect,
cercevelele nu se mai inchid decat fortate, lucru cauzat de lipsa
intretinerii acestora si de lipsa efectuarii verificarilor si reglajelor

periodice;

INSTALATII
SI
ECHIPAMEN
TE

Instalatii electrice:

Instalatiile electrice au suferit modificari in timpul functionarii
cladirii post consolidare, executandu-se modificari si adaugiri
ulterioare, de notat este prezenta canalelor din PVC aplicate peste

zugraveli pentru cablaje ulterioare improvizate FOTO 10;

Instalatii sanitare:

Instalatiile sanitare sunt in general functionale;

Instalatii termice:
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Instalatiile termice sunt nefunctionale in prezent, echipamentele
din spatiul tehnic au fost descompletate (lipseste centrala termica
murald pe gaze care a fost montata ulterior si care prepara agent
termic pentru radioatoarele din otel) FOTO 11. Sunt necesare
verificari facute de catre o firma specializata ale echipamentelor
din spatiul tehnic in vederea propunerii unor solutii de

interventie;

Instalatii de climatizare:

Instalatiile de climatizare sunt nefunctionale in prezent, chiller-ul
amplasat 1n exteriorul cladirii, in vecinatatea bastionului
Tesatorilor trebuie verificat de catre o firma specializata in
domeniu (echipamentele au fost nefunctionale o perioada de cel
putin 3-4 ani, este posibil ca acestea sa fie compromise). De
asemenea trebuie verificata tubulatura amplasata sub plafon si

mascata de o inchidere cu lambriu din lemn masiv;

Se subliniaza ca sistemul de detectie si semnalizare in caz de incendiu

este incomplet.

ETA]J - INTERIOR

PARDOSELI
Degradari usoare ale unor zone ale pardoselilor ceramice sau a
celor din parchet din lemn masiv ca urmare a unor reparatii,
interventii, socuri mecanice etc;

PERETI
Degradari usoare ale finisajelor peretilor cauzate de socuri
mecanice, de-a lungul utilizarii imobilului - desprinderi de
tencuiala, lovituri, zgarieturi etc;

PLAFOANE

Degradari usoare ale unor elemente ale plafoanelor cauzate de

zugraveli ulterioare facute fara luarea masurilor de protectie
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- Degradari ale zonelor de plafoane din gips-carton ca urmare a

prezentei umezelii;

TAMPLARII

- Tamplariile interioare sunt in stare buna;

- Tamplariile exterioare prezinta zone de exfoliere, fapt cauzat de
tratarea deficitara a materialului lemnos impotriva factorilor
atmosferici - ploaie, zapada etc. - similar FOTO 9. De asemenea,
anumite ferestre nu mai functioneaza corect, cercevelele nu se
mai inchid decat fortate, lucru cauzat de lipsa intretinerii

acestora si de efectuarea verificarilor si reglajelor periodice;

INSTALATII SI
ECHIPAMENTE

Instalatii electrice:

- Instalatiile electrice au suferit modificari in timpul functionarii
cladirii post consolidare, executandu-se modificari si adaugiri
ulterioare, mai ales in spatiul tehnic, dar si In spatiile publice, de
notat este prezenta canalelor din PVC aplicate peste zugraveli
pentru cablaje ulterioare completate cu improvizatii efectuate
defectuos;

Instalatii sanitare:
- Instalatiile sanitare sunt in general functionale;
Instalatii termice:

- Instalatiile termice sunt nefunctionale 1In prezent,
echipamentele din spatiul tehnic au fost descompletate (lipseste
centrala termica murala pe gaze care a fost montata ulterior si
care prepara agent termic pentru radioatoarele din otel). Sunt
necesare verificari facute de catre o firma specializata ale
ventiloconvectoarelor;

Instalatii de climatizare:

- instalatiile de climatizare sunt nefunctionale in prezent, chiller-

ul amplasat in exteriorul cladirii, In vecinatatea bastionului
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Tesatorilor trebuie verificat de catre o firma specializata in
domeniu, la fel si ventiloconvectoarele;
Se subliniaza ca sistemul de detectie si semnalizare in caz de incendiu

este incomplet.

SCARA

- scara de acces la pod (singurul element originar de la interior)
realizata din lemn masiv prezinta probleme de stabilitate, axul
central este deplasat de la orizontala, materialul se prezinta in
stare bun3;

- scara noua realizata din beton este acoperita cu placi ceramice
si are o balustrada metalica; anumite trepte prezinta deteriorari

ale elementelor ceramice si ale profilelor metalice (coltare);

SUBSOL - INTERIOR

Pentru un diagnostic corect al spatiului subsolului trebuie realizate decopertari ale
peretilor (placiri cu gips-carton) si ale plafoanelor (plafon casetat tip Armstrong). Intreg
spatiu al subsolului este afectat de infiltratiile provenite de la apele pluviale (deasupra se
afla una dintre terasele exterioare). Toate finisajele sunt afectate, la fel si instalatiile
electrice. Usa de acces dinspre exterior (din lem masiv) este deteriorata. FOTO 12, FOTO

13, FOTO 14

POD / INVELITOARE

Structura acoperisului este in stare bund, sunt necesare verificari ale materialului
lemnos al sarpantei in zona de rezemare pe cosoroabe sau la coame (zonele cele mai
expuse) si ale elementelor de preluare ale apelor pluviale, atat jgheaburi cat si burlane.
Invelitoarea din tigld ceramici este in stare buni. Revizuirea acesteia cu eventuale
completari de elemente deterioarte sau deplasate este de ajuns in cadrul interventilor

propuse.
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EXTERIOR / TERASE

EXTERIOR
CLADIRE

Finisajele fatadelor cladirii sunt in stare bund, anumite
elemente din lemn de la partea superioara prezinta zone in care
stratul protector a disparut, prin urmare au apdrut urme de
degradari cauzate de intemperii;

Invelitoare este in stare buna;

TERASE SI
TROTUARE

Suprafetele teraselor exterioare acoperite cu placi ceramice
sunt afectate atit din cauza intretinerii defectuoase (sifoanele
de pardoseala sunt infundate FOTO 18) cat si a folosirii
probabile a unor materiale (strat suport / adezivi si chiruri de
rosturi) care, la momentul punerii in opera, nu au functionat
ideal la conditiile atmosferice (ploi, zapezi, inghet-dezghet /
gelivitate) FOTO 15, FOTO 16;

Parapetii ce marginesc terasele sau zidurile de sprijin prezinta
degradari cauzate de infiltratii ale apelor pluviale sub forma
eflorescentelor, a desprinderilor de material (tencuieli) si a
fisurilor FOTO 17;

Sunt prezente deteriorari ale suprafetelor de calcare, ale
treptelor, ale zonelor din jurul sifoanelor, ale balustradelor, ale
elementelor metalice de imbinare a planurilor diverse (profile
colare pentru trepte etc.) FOTO 12;

Accesul 1n cladire dinspe terasa care a fost realizat in cadrul
proiectului de consolidare cu elemente din lemn masiv (stalpi,
grinzi, trepte, balustrada) este complet deteriorat, lemnul este
putrezit; acesta este inutilizabil si va trebui reficut complet
FOTO 19;

Rigola de preluare a pelor pluviale dinspre strada Cosbuc

(segmentul de acces catre Bastionul Tesatporilor) prezinta zone
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cu degradari fizice dar si din punct de vedere functional solutia
trebuie adaptata - de revizuit detaliul de alipire cu soclul
cladirii, a limitei catre spatiul verde si a zonei de deversare;

- Imaginea generala este de abandon total, spatiile teraselor sunt
neingrijite, finisajele se degradeaza de la un an al altul, nu sunt

realizate lucrari de intretinere curenta FOTO 20;

4. PROPUNERI DE INTERVENTIE - LUCRARI DE REPARATI, SCHIMBARE DE
DESTINATIE SI TRANSFORMARE A PODULUI iN MANSARDA

Se impune realizarea unor lucrari care sa inlature problemele detaliate mai sus si care sa

evite crearea altora. Lucradrile de interventie pot urmari urmatoarele directii:

Lucrari de eliminare a cauzelor ce au condus la degradarile prezente (In general
cauzate de umezeala ca urmare a infiltratiilor sau capilaritatii, a instalatiilor defecte
etc) - lucrari de dezvelire si inlocuire a straturilor pardoselilor

Lucrari de reparatii ale componentelor si finisajelor constructiei;

Lucrari de Inlocuire a instalatiilor termice nefunctionale;

Lucrari de verificare a instalatiilor sanitare si de modificare / adaptare a acestora
pentru noua configuratie planimetrica;

Lucrari de verificare si modificare a instalatiilor electrice pentru a raspunde noilor
cerinte functionale;

Lucrari de mansardare a podului existent;

Schimbarea destinatiei cladirii pentru noile functuni: spatii expozitionale si birouri;

Propunerile au in vedere o posibila folosire a spatiilor de la parter si salii mari de la etaj ca

spatiu expozitional (functiune publicd) si a restului spatiilor de la etaj si ale mansadrei ca

spatii de birouri.

Titlul proiectului de interventie propus este:

1. PROIECT AUTORIZARE SCHIMBARE DE DESTINATIE SI RECOMPARTIMENTARE

FARA MODIFICARI STRUCTURALE

2. PROIECT AMENAJARE MANSARDA iN PODUL EXISTENT
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4.1. Descrierea interventiilor propuse

PARTER - INTERIOR
PARDOSELI

- Curatarea elementelor ale pardoselii care nu mai prezinta
stabilitate si care se desprind usor;

- Realizarea unei pardoseli tip micro-ciment care se poate aseza pe
straturile existente si care are o grosime minimala si prezinta
urmatoarele caracteristici: rezistenta la zgarieturi, adecvata
pentru aplicatii interioare si exterioare, impermeabila la ulei si
agenti agresivi si rezistenta la cicluri de curatare frecvente;
pardoseala se poate aplica prin acoperirea si refacerea
suprafetelor vechi din ciment, marmura, gresie fara a fi nevoie de
demolarea acestora (propunerea se refera atdt la spatiile
expozitionale cat si la cele ale grupurilor sanitare);

PERETI - Verificarea tencuielilor prin ciocanire pentru inlaturarea zonelor
in care exista posibilitate de desprindere;

- Curatarea zonelor de eflorescente si eliminarea cauzelor;

- Desfacerea instalatiilor electrice improvizate si a altor elemente
parazitare;

- Desfiintarea peretilor din gips-carton (rolul acestora este doar de
recompartimentare) afectati de mucegai / refacerea acestora
(eventuala) va tine cont de noile necesitati functionale ;

- Executarea unor zugraveli noi cu vopsele silicatice;

PLAFOANE

- Desfacerea instalatiilor electrice improvizate si a altor elemente
parazitare;

- Curatarea plafoanelor;

- Se poate studia posiblitatea montarii unui plafon coborat tip
membrana pentru a pune in valoare spatiul expozitional propus si
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pentru a nu afecta plafonul din lemn, prinderea ficandu-se la
nivelul peretilor cu baghete speciale, pentru a ascunde posibile

tubulaturi necesare asigurarii de aer conditionat;

TAMPLARII

Inlocuirea vechilor tAmplirii interioare cu tAmplarii noi - pentru
spatiile publice se pot folosi tamplarii din lemn masiv / sticla /
aluminiu / celulare, pentru spatiile tehnice se pot folosi usi
metalice; usile vor respecta cerintele de securitate la incendiu;

Tamplariile exterioare se vor verifica de catre o firma specializata
in domeniu, se pot propune metode de tratare a materialului
lemnos acolo unde este cazul (daca acest lucru este posibil), se vor
recalibra cerecevelele pentru a functiona corespunzator, se vor
efectua reparatii locale acolo unde este necesar; In caz contrat se
va avea in vedere Inlocuirea tamplariilor existente cu tamplarii

similare, atat ca material (lemn) cat si ca subimparteli;

INSTALATII
SI
ECHIPAMEN
TE

Instalatii electrice:

Revizuirea instalatiei electrice, verificarea prizelor,
intrerupatoarelor si a consumatorilor, verificarea tabloului
electric; verificarea si eventualele reparatii trebuie relizate de

catre o firma specializata iIn domeniu;

Instalatii sanitare:

Revizuirea instalatiilor sanitare, verificarea tubulaturilor
aparente, a robinetilor etc; anularea instalatiilor care nu mai sunt
necesare noilor functiuni si configurari planimetrice; interventiile

trebuie facute de catre o firma specializata in domeniu;

Instalatii termice:

Revizuirea instalatiilor termice - daca acest lucru este posibil
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(verificari ale instalatiei cu radiatoare si ale instalatiei cu
ventiloconvectoare); in caz contrar se impune realizaea unui
proiect de interventie pentru inlocuirea instalatiilor termice cu
unele noi (inlocuirea / reconfigurarea echipamentelor din spatiul
tehnic, a corpurilor radiante etc) - solutiile vor fi date de cadtre un
proiect realizat de catre un specialist;

Instalatii de climatizare:

- Revizuirea instalatiei de climatizare - verificarea chiller-ului si a
tubulaturilor existente in spatiile parterului (atat din punct de
vedere fizic cat si functional); daca sistemul nu poate fi reabilitat
se impune inlocuirea lui (chiller, tubulaturi, grile etc)

Se impune realizarea unui sistem complet de detectie si semnalizare in
caz de incendiu.

Se impune realizarea unui sistem de securitate/supraveghere video.

Se impune realizarea unui sistem audio care sa deserveasca noua
functiune propusa pentru spatiile parterului - spatiu expo.

Se impune realizarea unui sistem wifi atat pentru utilizatorii spatiilor

birourilor de la etaj cat si pentru vizitatorii spatiilor parterului.

ETA]J - INTERIOR

PARDOSELI

- Curatarea elementelor ale pardoselii care nu mai prezinta
stabilitate si care se desprind usor (pentru holul de acces dintre
scara si sala mare);

- Realizarea unei pardoseli tip micro-ciment care se poate aseza
pe straturile existente si care are o grosime minimala si prezinta
urmatoarele caracteristici: rezistenta la zgarieturi, adecvata
pentru aplicatii interioare si exterioare, impermeabila la ulei si
agenti agresivi si rezistenta la cicluri de curatare frecvente;

pardoseala se poate aplica prin acoperirea si refacerea
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suprafetelor vechi din ciment, marmura, gresie fara a fi nevoie
de demolarea acestora (pentru holul de acces dintre scara si
sala mare);

Verificarea pardoselilor cu parchet din lemn masiv si efectuarea

reparatiilor locale acolo unde este nevoie;

PERETI

Curatarea suprafetelor peretilor;

Desfacerea instalatiilor electrice improvizate si a altor elemente
parazitare;

Desfiintarea peretilor din gips-carton in spatiile unde se vor
desfiinta grupurile sanitare va tine cont de noile necesitati
functionale ;

Executarea unor zugraveli noi cu vopsele silicatice;

PLAFOANE

Desfacerea instalatiilor electrice improvizate si a altor elemente
parazitare;

Curatarea plafoanelor;

Refacerea zonelor de plafoane din gips-carton afectate de

umezeala sau deteriorate;

TAMPLARII

Verificarea tamplariilor interioare, executarea de reglari;

Tamplariile exterioare se vor verifica de catre o firma
specializatd in domeniu, se pot propune metode de tratare a
materialului lemnos acolo unde este cazul (daca acest lucru este
posibil), se vor recalibra cerecevelele pentru a functiona
corespunzadtor, se vor efectua reparatii locale acolo unde este
necesar; in caz contrat se va avea in vedere inlocuirea
tamplariilor existente cu tamplarii similare, atat ca material

(lemn) cat si ca subimparteli;

INSTALATII SI
ECHIPAMENTE
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Instalatii electrice:

- Revizuirea instalatiei electrice, verificarea prizelor,
intrerupatoarelor si a consumatorilor, verificarea tabloului
electric; verificarea si eventualele reparatii trebuie relizate de
catre o firma specializata In domeniu;

Instalatii sanitare:

- Revizuirea instalatiilor sanitare, verificarea tubulaturilor
aparente, a robinetilor etc; anularea instalatiilor care nu mai
sunt necesare noilor functiuni si configurari planimetrice;
interventiile trebuie facute de catre o firma specializata in
domeniu;

Instalatii termice:

- Revizuirea instalatiilor termice - daca acest lucru este posibil
(verificari ale instalatiei cu radiatoare si ale instalatiei cu
ventiloconvectoare); in caz contrar se impune realizaea unui
proiect de interventie pentru inlocuirea instalatiilor termice cu
unele noi (inlocuirea / reconfigurarea echipamentelor din
spatiul tehnic, a corpurilor radiante etc) - solutiile vor fi date de
catre un proiect realizat de catre un specialist;

Instalatii de climatizare:

- Revizuirea instalatiei de climatizare - verificarea chiller-ului si a
tubulaturilor existente in spatiile parterului (atat din punct de
vedere fizic ct si functional); daca sistemul nu poate fi reabilitat
se impune inlocuirea lui (chiller, tubulaturi, grile etc)

Se impune realizarea unui sistem complet de detectie si semnalizare in
caz de incendiu.

Se impune realizarea unui sistem de securitate/supraveghere video.

Se impune realizarea unui sistem audio care sa desereasca noua
functiune propusa pentru spatiile parterului.

Se impune realizarea unui sistem wifi atat pentru utilizatorii spatiilor

birourilor de la etaj cat si pentru vizitatorii spatiilor parterului.
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SCARA

- Expetizarea cladirii va analiza stabilitatea scarii spirale catre
pod si luarea masurilor propuse de catre acesta;

- Acoperirea suprafetei scarii interioare din beton acoperita in
prezent cu placi ceramice cu un strat de micro-ciment care se
poate aseza pe straturile existente si care are o grosime
minimald si prezinta urmatoarele caracteristici: rezistenta la
zgarieturi, adecvata pentru aplicatii interioare si exterioare,
impermeabila la ulei si agenti agresivi si rezistenta la cicluri de
curatare frecvente; pardoseala se poate aplica prin acoperirea
si refacerea suprafetelor vechi din ciment, marmura, gresie fara
a fi nevoie de demolarea acestora (pentru holul de acces dintre
scara si sala mare); Inlocuirea vechii balustrade metalice cu o
balustrada care sa raspunda mai bine noilor necesitati de design
(balustrada existenta nu are valoare istorica, ea a fost executata

in cadrul ultimei interventii de consolidare);

SUBSOL - INTERIOR

Propunerile pentru interventiile in acest spatiu se vor face dupa decopertarea peretilor
si stabilirii unui diagnostic corect in cadrul raportului de expertiza tehnica.
Lucrari posibile necesare:

Desfaceri de tencuieli;

- Desfaceri de placari din gips-carton;

- Desfaceri de plafoane casetate;

- Desfacerea pardoselilor din placi ceramice;

- Refacerea hidroizolatiilor;

- Refacerea/repararea instalatiilor electrice/termice/sanitare;

- Inlocuirea usii de acces din exterior
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POD / INVELITOARE

Lucrarile suplimntare de intretinere vor cuprinde masuri de verificare a jgheaburilor si
burlanelor ale sistemului de preluare a apelor pluviale, eventuale repozitionari ale
elementelor invelitorii din tigla ceramica, verificarea elementelor din lemn aparente si
tratarea lor impotriva intemperiilor daca este cazul.

In vederea unei posibile mansardiri a podului existent trebuie intocmit un proiect care

sa aiba la baza o expertiza a structurii de rezistenta.

EXTERIOR / TERASE
EXTERIOR
CLADIRE
- Verificarea elementelor din lemn ale fatadelor - eventuale
masuri de tratare (intemperii, UV, daunatori xilofagi);
TERASE SI - Refacerea finisajelor teraselor exterioare, atit la suprafetele
TROTUARE orizontale cat si la suprafetele verticale (parapeti, ziduri de

sprijin) etc.

- Refacerea hidroizolatiilor exterioare;

- TInlocuirea sifonelor de pardoseald sau adoptarea unor alte
solutii de preluare si dirijare a apelor pluviale;

- Repararea / Refacerea balustradelor exterioare;

- Refacerea instalatiilor de iluminat exterior;

- Realizarea unor instalatii audio pentru exterior;

- Refacerea scarii din lemn de acces in cladire dinspre teras3,
aflata In prezent in stare inutilizabila din cauza degradarilor;

- Revizuirea sistemului de preluare a apelor pluviale dinspre
strada George Cosbuc, efectuarea unor reparatii ale rigolei si a
racordurilor din zona de deversare, refacerea racordului cu
soclul cladirii;

- Curatarea vegetatiei din vecinatatea rigolei;
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- Instalarea unui totem de semnalizare a accesului in spatiile
publice ale parterului, conform noii functiuni propuse;
- Alocaea uni spatiu din zona intrarii in cladire unor locuri de

parcare dedicate utilizarii cladirii noilor functiuni;

4.2. Documentatii necesare pentru interventiile ulterioare

Pentru diferite tipuri de interventii ulterioare se va avea In vedere necesitatea
elaborarii urmatoarelor studii si documentatii. Componeta documentatiilor este definita de
HG 907 din 2016 privind etapele de elaborare si continutul-cadru al documentatiilor tehnico-

economice aferente obiectivelor/proiectelor de investitii finantate din fonduri publice.

Lucrari propuse Documentatie

Schimbare de destinatie Raport expertiza tehnica

Studiu istoric
DALI
DTAC / PT

Mansardare Raport expertiza tehnica

Studiu istoric
DALI
DTAC / PT

Studiu biologic pentru elementele din lemn

(fatada si sarpanta)

Documentatii conexe Ridicare topografica actualizata

Studiu geologic verificat

e Un posibil test de laborator poate releva calitatea materialor (beton) puse in opera cu

prilejul consolidarii recente.
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5. CONCLUZII

Propunerile detaliate mai sus urmaresc executarea lucrdrilor de interventie asupra
cladirii in vederea realizarii obiectivelor descrise mai sus - reparatii generale ale cladirii
Olimpia dar si de punerea in valoare a interioarelor cladirii destinate functiunii publice
propuse - spatiu expozitional.

Interventiile generale se rezuma la realizarea unei noi pardoseli, a reparatiilor
peretilor si a unei posibile solutii pentru plafoane. Instalatiile si echipamentele aferente
acestora trebuie revizuite, probabil partial sau chiar total inlocuite - concluziile in ce le
priveste va trebui trase de catre firme specializate care pot face o analiza tehnica a starii
prezente in care se afla acestea.

Propunerea mobilarii spatiului si a echiparii suplimentare va trebui sa sustina noua
functiune propusa, aceea de spatiu expozitional si spatii de birouri.

Prezentul raport a fost intocmit in urma realizarii unei inspectii ale spatiilor imobilului
si a analizei documentatiilor puse la dispozitie de catre beneficiar. Se presupune ca
proprietatea imobiliara in cauza respecta reglementarile privind documentatiile de urbanism,
legile de constructie si regulamentele sanitare. Nu au fost efectuate studii tehnice de
specialitate. Proprietatea nu a fost expertizata detaliat, pentru documentatiile de specialitate
ce vor fi Intocmite In viitor se vor face expertizele de rigoare.

Interventiile vor respecta cadrul legislativ in vigoare, cu precadere Legea 50/1991
(privind autorizarea executarii lucrarilor de constructii), Legea 10/1995 (privind calitatea in
constructii), Legea 422/2001 (privind protejarea monumentelor istorice) si restul de
normative in vigoare la data prezenta privind domeniul constructiilor. Documentatiile viitoare
de interventie vor respecta HG 907/2016  privind etapele si continutul cadru al
documentatiilor tehnico-economice aferente obiectivelor / proiectelor de investitii finantate

din fonduri publice.

Intocmit

Expert evaluator arh. Horatiu Vasilescu
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