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1. FOAIE DE GARDA

Denumire obiectiv: PLAN URBAN'ST'C ZONAL

«ZONA INSTITUTII SI SERVICII PUBLICE, strada Kés Karoly nr. 4 »;

Amplasament:; Jud. COVASNA, Mun. Sfantu Gheorghe, str. Kés Karoly nr. 4 ;
Beneficiar: JUDETUL COVASNA,;

Proiectant specialitate: B.L.A. “Adrian Lascar”;

Proiectant general: B.l.A. “Adrian Lascar”;
Faza: P.U.Z

Data elaborarii: DECEMBRIE 2017;
Proiect numarul: 42712017,
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l.2. BORDEROU
PIESE SCRISE:

1. MEMORIU GENERAL PUZ;
2. REGULAMENT LOCAL DE URBANISM;

PIESE DESENATE:
- A-01 INCADRARE IN TERITORIU- INCADRARE iN P.U.Z. ZONA CENTRALA;
- A-01.1INCADRARE N ZONA;
- A-02 SITUATIA EXISTENTA - DISFUNCTIONALITATI;
- A-02.1 SITUATIA EXISTENTA - EVALUARE ISTORICO-ARHITECTURALA;
- A-03 REGLEMENTARI URBANISTICE- ZONIFICARE FUNCTIONALA;
- A-03.1 REGLEMENTARI URBANISTICE - PREVEDERI DE CONFORMARE;
- A-04 OBIECTIVE DE UTILITATE PUBLICA;
- AC-E-05 REGLEMENTARI -ECHIPARE EDILITARA;
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« ZONA INSTITUTII SI SERVICII PUBLICE, strada Kos Karoly nr. 4 »

| 1. INTRODUCERE;
11 DATE DE RECUNOASTERE ALE INVESTITIEI;
12 NECESITATEA OPORTUNITATEA PLANULUI;
13 OBIECTUL DOCUMENTATIEI DE URBANISM;
14 SURSE DE DOCUMENTARE;

2. STADIUL ACTUAL AL DEZVOLTARII
2.1 INCADRARE IN TERITORIUL LOCALITATII - EVOLUTIA ZONE!;
2.2 ANALIZA SITUATIEI EXISTENTE:
2.2.1. Aspecte generale existente;
2.2.3. Caile de comunicaije;
2.2.4. Ocuparea actuala a terenurilor;
2.2.5. Echiparea edilitarg;
2.2.6. Disfunctionalitatj;
2.2.7. Starea actuala a factorilor de mediu;
2.2.8. Proiecte aprobate/ lucrari in curs de realizare/lucrari pentru protectia mediului;
2.2.9. Disfunctionalitati
2.2.10. Necesitati si optiuni ale populatiei si ale beneficiarului;

3. PROPUNERI DE DEZVOLTARE URBANISTICA
3.1. CONCLUZII ALE STUDIILOR DE FUNDAMENTARE;
3.2. PREVEDERI P.U.Z. - ZONA CENTRALA SFANTU GHEORGHE si P.U.G. SFANTU GHEORGHE;
3.3. DESCRIEREA SOLUTIEI DE ORGANIZARE ARHITECTURAL URBANISTICA,;
3.4. MODERNIZAREA CIRCULATIEL;
3.4 ZONIFICARE FUNCTIONALA: REGLEMENTARI, BILANT TERITORIAL, INDICI URBANISTICI;
3.5 DEZVOLTAREA ECHIPARI| EDILITARE;
3.6 PROTECTIA MEDIULUI;
3.7 OBIECTIVE DE UTILITATE PUBLICA $I REGIMUL JURIDIC AL TERENURILOR;

4. CONCLUZII - MASURI IN CONTINUARE
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| 1. INTRODUCERE; : |

‘ 1.1 DATE DE RECUNOASTERE ALE INVESTITIEI ‘

¢ Denumirea investitiei: PUZ « ZONA INSTITUTII SI SERVICII PUBLICE, strada Kos Karoly nr. 4 »;
e Amplasament: Jud. COVASNA, Mun. Sfantu Gheorghe, str. Kos Karoly nr. 4 ;

e Beneficiar: JUDETUL COVASNA;

e Proiectant general: B.I.A. “Adrian Lascar”;

e Proiectanti de specialitate: ~ Arh. Adrian Lascar;

e Data elaborarii: decembrie 2017;

1.2 NECESITATEA $1 OPORTUNITATEA PLANULUI

Obiectul lucrarii 1l reprezinta analiza din punct de vedere urbanistic si reglementarza terenului delimitat conform
Ridicare topografica vizata de O.C.P.I.. Terenul ce a generat PUZ este Judetului Covasna. Terenul ce a generat P.U.Z.
este in suprafata de 0,4628 ha din masuratori din ridicarea topografica.

Se considera oportuna ridicarea interdictjei de construire pentru a permite emiterea autorizatiilor de construire
pentru investitile ce urmeaza a se realiza pe amplasament.

P.U.Z. -ul se realizeaza conform prevederilor Certificatului de Urbanism nr. 366 din 31.07.2017 eliberat de
Primaria Mun. Sfantu Gheorghe cu scopul elaborarii unui Plan Urbanistic Zonal, str. Kos Karoly nr. 4 - UTR 10,
terenul avand interdictie temporara de construire pana laelaborarea P.U.Z./P.U.D..

Din aceste motive aprobarea documentatiei este una oportuna si necesarad pentru a satisface cererea si a
exploata potentialul economic al zonei.

Odata avizat si aprobat, P.U.Z.-ul constituie baza lansarii etapelor urmatoare: emiterea de autorizatii de
construire gi/sau autorizatji de functionare pentru obiectivele propuse ce se vor crea in zona.

1.3 OBIECTUL DOCUMENTATIEI DE URBANISM

Proiectul de fata propune amenajarea unei zone de servicii si institutii publice in municipiul Sfantu Gheorghe, in
intravilanul orasului, pe un teren aflat in proprietatea Judetului Covasna, in cea mai mare parte, si a orasului pe o
suprafata mai redusa. Terenul de amplasament studiat se afla in zona centrala a orasului, in zona intersectiei strazilor
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Kos Karoly cu strada Kriza Janos, in apropierea imediata a intersectiei strazilor Kos Karoly cu strada Spitalului si strada
Libertatii. In momentul de fata incinta care face obiectul prezentului proie%ct este o incinta interioara, bordata spre sud si
spre nord de proprietati publice si private ( Parohia Romano-Catolica, fespectiv Muzeul National Secuiesc ), spre est
are front catre strada Kos Karoly, iar spre vest se invecineaza cu interséctia strazilor Gabor Aron cu Vasile Goldis, la 0
diferenta de nivel de cca. 11m. Incinta interioara este partial ocupata ée o0 constructie existenta in care functioneaza
momentan spatii ale Muzeului National Secuiesc, in calitate de administfrator al acesteia, partea de vest a incintei este
mobilata cu ruinele conservate ale unei foste cladiri de piatra cu bolti de caramida, ( cladirea pare sa fi fost 0 anexa a
Spitalului vechi, pentru clarificarea trecutului ei se va face un studiu in \cadrul studiului privind zonele de protectie ale
monumentelor din zona — Muzeul National Secuiesc ), si de o fundatie gxistenta, in rest zona este libera de constructi.
Zona este pietruita in parte, ea este folosita ca zona de trecere din zbna centrala a crasului spre cartierul Simeria,

evitandu-se traseul Pietei Libertatii ( ca si traseu pietonal, accidental traseu carosabil ).
|

Dat fiind ca prin Hotararea Consiliului Judetean nr. 33 / 20ﬁ3, un imobil de pe amplasamentul studiat (
actualmente cladire in care functioneaza birouri ), a fost trecut in administrarea Muzeului National Secuiesc, si ca
aceasta cladire necesita lucrari de reabilitare, Consiliul Judetean Covasna ( in calitate de administrator al domeniului
public al judetului, terenul din incita studiata aflandu-se in proprietateé judetului Covasna in cea mai mare parte ),
impreuna cu Muzeul National Secuiesc, isi propun sa realizeze o incinta mai ampla, amenajata pentru a completa

necesarul de spatii al Muzeului National Secuiesc si pentru a adaposti servicii publice legate de acesta.

Autoritatile administratiei publice locale ale orasului precum si ale judetului deopotriva, depun un efort sustinut
pentru dezvoltarea orasului si a judetului, sprijinind initiativele investitionale si orientand dezvoltarea intregii comunitati
catre sectoare viabile ale economiei, avand permanent in atentie personalizarea spatiilor publice, protejarea acelor

spatii urbane si rurale care au o valoare urbanistica speciala, si sunt purtatoare de specific local real.
\

Planul Urbanistic Zonal isi propune reglementarea unei suprafete de 4.628 mp, in vederea amenajarii unui
ansamblu de constructii si amenajari urbane, un spatiu urban puternic personalizat care sa concentreze interesul pentru

activitatea muzeistica si care sa permita organizarea de evenimente speciale.
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Solicitari ale temei program :
Tema program definita de titularul de proiect se refera la urmatoarele elemente
Se vor asigura trei subcategorii majore de functiuni :

Spatii pentru depozitare a materialului muzeistic in conditii optime ( spatii care, in momentul de fata, sunt
insuficiente la nivelul cladirilor existente ale Muzeului National Secuiesc ), spatii pentru restaurarea si pregatirea

materialului pentru expunere. :

Spatii pentru personal si specialisti : birouri muzeografi, ateliere de restaurare speciala pentru textile, ceramica,

lemn, ateliere de creatie, spatii administrative generale. !
|
Spatii pentru public . bookshop pentru carti editate de M.N.S., spatii deschise pentru activitati de pedagogie
muzeala pe timp de vara, magazin de suveniruri, cafenea cu terasa, spatii exterioare amenajate.

Se va propune reabilitarea constructiei existente pe amplasament, mansardarea si refunctionalizarea ei,
inchiderea frontului spre strada Kos Karoly cu o cladire noua — plomba, cu pasaj de acces in incinta, se vor propune

cladiri noi pentru asigurarea functiunilor necesare.

Accesul auto ( semicarosabil ) in incinta se va realiza din strada: Libertatii, in doua puncte, imediat dupa podul
Simeria, iar evacuarea se va realiza pe strada Kos Karoly direct si indirect spre directia sud. Circulatia interioara a
incintei va avea sens unic. In incinta se vor propune spatii de parcare. Accesul piétonal se va face din ambele strazi
( strada Libertatii si strada Kos Karoly ), se va avea in vedere al treilea acces 1pietonal din strada Vasile Goldis.
Cladirea noua a Muzeului National Secuiesc va fi astfel configurata incat sa ofere' spre strada Vasile Goldis o
imagine agreabila, eventual acoperis terasa verde circulabila.

| ,
Incinta, prin situarea ei si configuratie, este oportuna pentru amenajarea unei functiuni care sa invite publicul in
interior, sa ofere liniste si armonie, provocari culturale personaliiate in contextul spatiilor urbane adiacente
existente, in conditile in care intreg centrul urban al mun|C|p|ulu1 prin polltlcue urbane actuale, aflate in faze
avansate de materializare, propune o asemenea orientare.
Regimul maxim de inaltime propus va fi: S + P + 2E nivele. ! :
Constructiile propuse pot avea subsol sau demisol partial sau total. !
Utilitatile necesare se vor asigura din retelele centralizate existente pe strada Kos Karoly. Se va asigura instalarea
de retele de comunicatii electronice in zona.

Accesele sub porti vor asigura gabaritele necesare autovehiculelor de stins incendiul.
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Se va asigura accesul persoanelor cu dizabilitati locomotorii la toate iobiectivele publice, constructii si amenajari.
Incinta va fi semnalizata si va va oferi turistilor si vizitatorilor principalele informatii cu privire la dotarile incintei.
Se va asigura iluminatul exterior corespunzator si agrementarea incintei cu spatii verzi amenajate si mobilier urban
personalizat.

Prevederi ale programului de dezvoltare a localitatii, pentru ?ona studiata.

Planul Urbanistic General al municipiului Sf.Gheorghe aprobat prevede restrictie de construire pentru aceasta
incinta pana la elaborarea unui Plan Urbanistic Zonal. In acest context prezentul proiect propune o functiune publica, de
servicii si institutii publice, considerand ca locatia este mult prea valoroasa ca sa nu fie oferita cetatetenilor ca spatiu
urban util, cu o functiune care se integreaza organic celor din vecinatatile imediate ( Biserica Unitariana, Parcul
Elisabeta, Muzeul National Secuiesc, scoli si alte institutii publice importante).

|
Strategia de dezvoltare a judetului Covasna pe termen scurt si mediu, prevede dezvoltarea economica
accelerata a judetului. Aceasta dezvoltare are in vedere cresterea economica, cresterea nivelului de trai si reducerea
somajului. Dezvoltarea durabila a judetului este prioritatea administratiei publice locale judetene si locale.

Cu siguranta, municipiul Sf.Gheorghe este principalul pol in dezvoltarea echilibrata si durabila a teritoriului
judetului. In acest sens, investitiile publice sau private care vizeaza dezvoltarea municipiului, a zonelor rezidentiale, de
productie si depozitare, a zonelor de servicii si institutii publice, a celor turistice si de agrement, sunt deosebit de
importante si de mare actualitate pentru dezvoltarea orasului si a : intregului judet. In acest context, Primaria
municipiului Sf.Gheorgh sustine si sprijina constant dezvoltarea orasului, modernizarea acestuia in conditile pastrarii si
punerii in valoare a valentelor identitare, a acelor elemente spatiale si de|detaliu care definesc orasul si il innobileaza.

1.3 SURSE DE DOCUMENTARE

Documentatii de amenajarea teritoriului si urbanism:
- “Planul de amenajare a teritoriului judetului Covasna” avizat si aprobat;:

- “Planul Urbanistic General al Municipiului Sfantu Gheorghe” avizat si aprobat;

- “Proiectul de actualizare a Planul Urbanistic General al municipiului Sfantu Gheorghe*,
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Cadru legal:

- Ghidul MLPAT privind metodologia de elaborare i continutul cadru aI planului urbanistic zonal (indicativ GM-010-
2000); ‘
- Legea nr. 350/2001 privind amenajarea teritoriului si urbanismul cu modificérile si completarile ulterioare;
- L 422/2001 privind protejarea monumentelor istorice;
- Ord. 562/2003 pentru aprobarea Reglementérii tehnice “Metodologia de elaborare si continutul cadru al documentatiilo.
de urbanism pentru zone istorice protejate (PUZ)” ‘

- Ordonanta de Urgenta 7/2011 pentru completarea si modificarea L350/2001 cu modificarile si completarile ulterioare;
- Legea 190/2013 pentru modificarea Ordonantei de Urgenta 7/2011 pentru completarea si modificarea L350/2001 ct
modificarile si completarile ulterioare;
- Legea 50/1991 — pentru autorizarea lucrarilor de constructii cu modlflcarlle si completérile ulterioare;
- Legea 265/2005 privind protectia mediului cu modificarile si completarile ulterioare;
- Legea 24/2007 privind reglementarea si administrarea spatjilor verzi din intravilanul localitétilor, republicata 2009;
- Ordonanta de Urgenta a Guvernului 195/2005, cu modificarile si completérile ulterioare;
- Ordonanta de Urgenta a Guvernului 114/2007, cu modificarile si completérile ulterioare;
- HG 540/2000 pentru aprobarea incadrarii in categorii functionale a drumurilor publice si a drumurilor de utilitate privata
deschise circulatiei publice;

- Ordinul M.S. 119/2014 pentru aprobarea normei de igiena si sanatate publicé privind mediul de viata al populatiei;
- HG 930/2005 - aprobarea Normelor speciale privind caracterul §| marimea zonelor de protectie sanitard si
hidrogeologica;

- Ordinul 80/N/1996 al MLPAT pentru aprobarea Ghidului cuprlnzand precizari, detalieri si exemplificari pentru
elaborarea §i aprobarea Regulamentului Local de Urbanism de cétre consiliile locale;

- Ordinul nr.571/1997 al Ministerului Transporturilor pentru aprobarea Normelor tehnice privind proiectarea si
amplasarea constructiilor, instalatiilor si panourilor publicitare in zona drumurilor, pe poduri, pasaje , viaducte si tuneluri
rutiere, cu modificarile si completérile ulterioare; |

- Ordonanta nr.43 / 1997 privind regimul juridic al drumurilor, cu modificérile si completérile ulterioare;
-Ordonanta Guvernului nr. 7/2010 pentru modificarea si completarea 0.G. nr. 43/1997 privind regimul
drumurilor; ‘

- 44 | 1998 pentru aprobarea Normelor privind protectia medlulw ca urmare a impactului drum - mediu
inconjurator; :
- 45/ 1998 pentru aprobarea privind proiectarea , construirea si ‘modermzarea drumurilor;

- 46 /1998 pentru aprobarea Normelor tehnice privind stabilireaiclasei tehnice a drumurilor publice;

- 47 /1998 pentru aprobarea Normelor tehnice privind amplasaréa lucrarilor edilitare, a stélpilor pentru instalati
si a pomilor in localitatile urbane si rurale; ]

- 49 /1998 pentru aprobarea Normelor tehnice privind pr0|ectarea si realizarea strazilor in localitatile urbane;
- Ordinul nr. 839/2009, prin care Ministerul Dezvoltarii Regionale si Loduintei a aprobat noile Norme metodologice de
aplicare a Legii nr. 50/1991 privind autorizarea executarii lucrarilor de cohstructii;
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- STAS 10144/3 (elemente geometrice ale strazilor), STAS 10144/5 (calculul capacitatii de circulatie a strazilor) si STAS
10144/6 (calculul capacitéji de circulatie al intersectjilor); |

- H.G. nr. 525/1996 privind Regulamentul General de Urbanism, cu modificarile si completérile ulterioare;
- Ghid privind elaborarea si aprobarea Regulamentelor Locale de Urbanism - indicativ GM -007-2000;

- SR 1343 - Determinarea cantitatilor de apa potabild pentru localitat ; |
- Hot. nr. 930 din 11 august 2005 pentru aprobarea Normelor speciale privind caracterul si marimea zonelor de protectie
sanitara si hidrogeologica; 1
- Norma tehnicd privind delimitarea zonelor de protectie si de S|guranta aferente capacitafilor energetice aprobat prin

Ordinul 4/2007 al ANRE, publicat in Monitorul Oficial al Romaniei, partea [, nr. 269/18.04.2007, modificat prin Ordinul
49/2007 al ANRE;

Alte surse : i
- Consultarea populatiei prin mass- media prin anunturile publice anexate la prezenta documentatie, precum si prin
consultarea membrilor Comisiei tehnice de amenajarea teritoriului si urbcjanism de la nivel local, cat si membrii consiliului
local pentru corelarea cu tendintele de viitor in dezvoltarea localitatii ;

|

- Planul de dezvoltare pe termen scurt si mediu a judetului Covasna, éprobat;
- Date statistice furnizate de INS;
- Site-uri oficiale;
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2. STADIUL ACTUAL AL DEZVOLTARII

2.1 - INCADRARE iN TERITORIUL LOCALITATII - EVOLUTIA ZONEI . (A-01)

Date privind evolutia zonei :

Amplasamentul studiat se afla situat in zona centrala a municipiului Sfantu Gheorghe.

In imediata apropiere se afla numeroase obiective de interes phblic, zona este foarte circulata si mobilarea ei
este imperios necesara, in momentul de fata este o, carie ,, in frontul vestic al strazii Kos Karoly. Evolutia zonei este
una dinamica, se afla in faza de proiectare amenajarea intregului centru al orasului in spiritul deschiderii pentru
populatie a curtilor interioare din zona centrului vechi, alinierii circulatiei auto si pietonale la cerintele tot mai complexe
ale cetatenilor, imbogatirea imaginilor urbane si personalizarea lor in ansamblu si in detaliu, pe zone.

Dezvoltarea orasului a impus reanalizarea zonelor puternic ciﬁculatee si expuse interesului, in contextul vietii
cotidiene dar si al numeroaselor evenimente civice pe care le organizeaza orasul in fiecare an. Aceasta reanalizare
pune accentul pe remodelarea spatiala astfel incat aceasta sa ofere con@itii optime pentru locuire, pentru viata , cetatii ,
dar si pentru conturarea unui oras deosebit de personalizat si cu o culoare aparte in contextul oraselor de talie similara.

Caracteristici semnificative ale zonei, relationate cu evolutia localitatii :

Infreaga zona este influentata hotarator de situarea in cadrul orasului, fiind un punct de interes in contextul
acestuia. Este un punct de interes din cauza ca apropierea mai multor obiective reprezentative reclama o anume tinuta
si 0 anume functionalitate a incintei vizate. Cap de perspectiva din directia est, pe traseul strazii Kriza Janos, vecinatate
imediata cu Muzeul Secuiesc, cu biserica Unitariana, cu Parohia Romano — Catolica, cu Parcul Elisabeta, situl studiat
devine unul , pretios , incarcat cu un spirit al locului aparte. ‘

In acest context, amenajarea si definirea acestui amplasament devin in acelasi timp dificile dar si foarte
necesare.

Potential de dezvoltare :

Strategia de dezvoltare a judetului Covasna cuprinde ca directie| principala dezvoltarea echilibrata si integrata a
teritoriului  judetului Covasna. Aceasta dezvoltare este concentrata in poli de interes si zonele lor de influenta.
Dezvoltarea policentrica este o garantie a dezvoltarii echilibrate. In acest context, municipiul Sfantu Gheorghe se inscrie
in strategia judeteana si locala de dezvoltare a serviciilor si productiei, aj locuirii si turismului, ca cel mai important pol.
Acest pol defineste directii de dezvoltare, genereaza exemple si reprezinta permanente provocari atat pentru edili cat si
pentru autoritati. ‘
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2.2. ANALIZA SITUATIEI EXISTENTE | (A-02) |

2.2.1. Aspecte generale existente

Terenul ce face obiectul prezentei documentatii are urmatoarele 'vecinatati conform planului cadastral:
-la nord: Biserica Unitariana si alte parcele ale persoanelor fizice sau juridice;
-la est: strada Kos Karoly;
-la sud: Parohia Romano - Catolica si curtea Muzeului National Secuiesc;
-la vest: strada Vasile Goldis;

2.2.2. Elementele cadrului natural |

Zona studiata este situata in zona centrala a municipiului Sfantu Gheorghe. Vecinatatile sunt : la est strada
Kés Karoly catre care deschide un front pe lungimea de 19,20 m., la vest strada Vasile Goldis fata de care diferenta de
nivel este de cca. 11m, la sud Parohia Romano - Catolica si curtea Muzeului National Secuiesc, la nord Biserica
Unitariana. Suprafata totala de teren studiata este de 4.628 mp, din care, 4.379 mp in proprietatea judetului Covasna si
249 mp in domeniul public al municipiului Sfantu Gheorghe. 1

Prin grija titularului de proiect se va realiza un studiu geote‘hnic pe amplasament, inainte de proiectarea
constructiilor si amenajarilor propuse, in fazele urmatoare de proiectare. 3

2.2.3. Caile de comunicatie

Accesul in incinta se va realiza de pe strada Libertatii cu iesire pe strada Kos Karoly, in sens unic de circulatie.
Circulatia in incinta va fi semicarosabila, bordata de circulatie pietonala propriu-zisa, trotuare si platforme pietonale.

Accesele vor asigura gabaritele libere necesare pentru autoutilitare ( pompieri, altele ) precum si pentru
autovehiculele de interventie ( salvari, politie, altele ). :

Se va asigura accesul auto si pietonal pentru persoanele cu handicap locomotor, conform legislatiei in vigoare.

Capacitati de transport, greutati in fluenta circulatiei, incor‘podari intre tipurile de circulatie, precum si
dintre acestea si alte functiuni ale zonei, necesitati de modernizare a traseelor existente si de realizare a unor
artere noi, capacitate si trasee ale transportului in comun, intersecti‘i cu probleme, prioritati.

-
In momentul de fata , circulatia pe tronsoanele de drumuri publice ( strazi ) de pe care se poate accede la teren, se
dasfasoara fluent. Circulatia este relativ aglomerata in zona, intersectia cea mai apropiata este semaforizata.
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2.2.4. Ocuparea actuala a terenurilor
Principalele caracteristici ale functiunilor ce ocupa zona studiata :

Zona de amplasament vizata se intinde pe un teren in suprafata totala de 4.628 mp, si reprezinta o curte, o incinta
interioara, pe traseul strazii Kos Karoly pe latura vestica a acesteia. Togte constructile si proprietatile adiacente de pe
strada Kos Karoly au acces la sfrada, ea este bordata de trotuare pietonale. Strada Kos Karoly se fla in stare buna de
exploatare, este din timp in timp reabilitata ca si suprastructura. In veciﬁnatatile imediate, functioneaza cladiri si incinte
de interes public, la distanta spre sud sunt si incinte de locuit. Starea fondului construit este relativ buna si exista
numeroase obiective de mare valoare arhitecturala si urbanistica in imecﬁiata vecinatate, dintre care cea mai importanta
si mai impunatoare prin stil si caracter este cladirea Muzeului National Secuiesc a arhitectului Kos Karoly, obiectiv
marcant al orasului, cu valoare de simbol, protejat prin lege. }

Relationari intre functiuni .

Nu exista functiuni antropice pe amplasament, in sine. In momentul dé fata singura functiune pe care o indeplineste
incinta este cea de trecere intre strazile Kos Karoly si Vasile Goldis. In cjladirea existenta pe amplasament functioneaza
birouri ale Muzeului National Secuiesc. In afara de aceste functiuni, incinta nu indeplineste nici un rol bine definit, fiind
in oarecare paragina. Exista un risc major si anume acela al abandonérii preocuparilor pentru reabilitarea acestui sit,
ceea Ce ar cauza o imagine deteriorata pe traseul strazii Kos Karoly si o degradare continua a locului.

Exista pe strada Kos Karoly retele urbane la care obiectivele propuse poF fi racordate.

Gradul de ocupare a zonei cu fond construit :

Gradul de ocupare al zonelor celor mai apropiate din intravilan este rnédiu si ridicat, fara a atinge valori de incarcare
foarte mari, creatoare de disconfort urban. Spatiile construite sunt asigurate cu spatii libere amenajate suficiente, astfel
incat zona sa fie una « sanatoasa » cu o dezvoltare echilibrata.

Aspecte calitative ale fondului construit : |

Asigurarea cu servicii a zonei, in corelare cu zonele invecinate: |
Este posibila alimentarea cu energie electrica prin racord la reteaua de distributie existenta déja pe amplasament.
Alimentarea cu apa potabila este posibila prin racord la reteaua de alimentare cu apa de pe strada Kos Karoly.

Canalizarea menajera se va putea realiza prin racordarea obiectivelor laireteaua centralizata de canalizare menajera

existent ape strada Kos Karoly, la fel si canalizarea pluviala. ‘

Este posibil racordul la retea de telecomunicatii existenta in zona, cu acordul detinatorilor de retele de utilitati si

furnizorilor de semnal.
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Este posibil racordul la reteaua de distributie a gazului metan, de pe strada Kos Karoly.

Asigurarea cu spatii verzi :

Nu exista pe amplasament spatii verzi special amenajate cu rol decorgtiv sau de protectie. Pe teren exista vegetatie
spontana in zona de sud si pe versantii terenului in partea de vest a amﬁlasamentului.

Existenta unor riscuri naturale in zona studiata sau in zonele vecﬁné :

Terenul nu este expus la riscuri sau hazarde naturale, nu este zona inundabila, nu este expusa la alunecari de teren.

Riscul seismic nu este mai ridicat decat media judetului.

BILANT TERITORIAL EXISTENT :

Specificatie MP %
suprafata totala reglementata 4,628 100,00
suprafata ocupata de constructii 610 13,18
suprafata ocupata de cai de circulatie carosabila amenajate 0,00 0,00
suprafata ocupata de cai de circulatie pietonala neamenajate 2020 43,64
suprafata ocupata de echipare tehnico - edilitara 140 303
suprafata ocupata de alte functiuni 0,00 0,00
suprafata ocupata de zone verzi amenajate 0,00 0,00
suprafata ocupata de zone verzi spontane 1.858 40,15
suprafata totala ocupata 4,628 100,00
procent de ocupare a terenului P.O.T. 13,18 %

coeficient de utilizare a terenului C.U.T. 0,144

Principalele disfunctionalitati :

Nu s-au constatat disfunctionalitati majore in zona amplasamentului studiat. Nu exista incompatibilitati in
functiuni sau in circulatie, nu exista constrangeri neconciliabile privind spatiul in raport cu vecinatatile imediate, nu am
identificat zone care ar putea pune in pericol realizarea investitiei propuse, in conditiile in care ea respecta zonele de

protective isntituite prin lege.
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INDICI URBANISTICI EXISTENTI: POT max. exist.=0.00% si CUT hax. exist.=0.00 fiind zona cu restricfie de
construire pana la elaborare P.U.Z..

2.2.5. Echiparea edilitara

Stadiul echiparii edilitare a zonei, in corelare cu infrastructura localitatii ( debite si retele de distributie apa
potabila, retele de canalizare, retele de transport energie electrica, retéle de telecomunicatie, surse de alimentare cu
caldura, posibilitati de alimentare cu gaze naturale).

¢ Alimentarea cu apa:
. . . -
Zona dispune de refea de alimentare cu apa la care se pot racorda obiectivele propuse.
|

o Canalizare: :
Zona dispune de refea de canalizare la care se pot racorda obiectivele prq)puse.
|

o Alimentare cu energie electrica:
Exista retea de distributie a energiei electrice, la care se poate realiza racordul obiectivelor propuse.

¢ Alimentare cu gaze:
Exista retea de alimentare cu gaze in zona la care se pot racorda obiectivele propuse .

* Reteaua de telecomunicatii:
Este posibil racordul la retele de telefonie fixa, cu acordul detinatorilor de retele si furnizorilor de utilitati de
telecomunicatii de pe teritoriul orasului, cu acordul acestora

2.2.6. Gestionarea deseurilor
Deseurile provenite din activitafile desfasurate pe amplasament sunt preluate si transportate la rampe de deseuri printr-
un management dezvoltat al deseurilor in zona.

2.2.7. Starea actuala a factorilor de mediu

Relatia cadrul natural - cadrul construit
Dat fiind ca amplasamentul studiat se afla in zona centrala a ofasului, el are implicatii directe asupra cadrului
. 0 ] . . v » . ‘ . 0 . "
urbanistic si functional al intravilanului. Astfel, conturarea propunerilor Urbanistice s-a realizat tinand cont de aceasta

situare, urmarindu-se o compozitie in primul rand functionala, dictata de programul preconizat dar in acelasi timp
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inscriptibila in cadrul construit existent. Functiunea propusa este compatibila cu functiunile invecinate, mai mult, ea vine
sa intregeasca un cadru urban cariat in aceasta zona si sa implementezp o functiune generoasa, oferind locuitorilor dar

si vizitatorilor inca un punct de interes in zona centrala. \

|

Relatia cu cadrul natural este in acelasi timp avuta in vedere, in¢inta va avea pateuri de spatii verzi, in acord cu
incintele invecinate. |

Calitatea aerului - Nu exista surse majore de poluare a aerului in aceasta zon, calitatea acestuia incadrandu-se in
limitele legii.

Calitatea solului — Nu exista pericol de alunecare si prabusire a solului; La nivelul zonei studiate, in decursul timpului,

nu s-au inregistrat riscuri naturale, respectiv alunecari de teren, inundatjilsi nici riscuri antropice.

|
Dat fiind ca amplasamentul studiat se afla in zona centrala a orasului, el are implicatii directe asupra cadrului

urbanistic si functional al intravilanului. Astfel, conturarea propunerilor hrbanistice s-a realizat tinand cont de aceasta
situare, urmarindu-se o compozitie in primul rand functionala, dictata de programul preconizat dar in acelasi timp
inscriptibila in cadrul construit existent. Functiunea propusa este compatibila cu functiunile invecinate, mai mult, ea vine

sa intregeasca un cadru urban cariat in aceasta zona si sa implementeze o functiune generoasa, oferind locuitorilor dar

si vizitatorilor inca un punct de interes in zona centrala. i

I
Relatia cu cadrul natural este in acelasi timp avuta in vedere, inginta va avea pateuri de spatii verzi, in acord cu

incintele invecinate.

Evidentierea riscurilor naturale si antropice:

Hazardul la inundatii este exclus, terenul nu se afla in apropierea vreunui curs de apa. Riscurile antropice nu
pot fi supuse analizei atata timp cat nu exista activitati complexe generatoare de riscuri nic pe amplasament si nici in
zonele invecinate. Pe amplasamentul studiat se va realiza un complex de constructii si cladiri, dotari si amenajari care

|
vor contura un spatiu urban expresiv si interesant. Riscurile antropicé depind de calitatea materialelor, utilajelor si
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echipamentelor care se vor folosi in executie, acestea vor respecta normele de protectia mediului din fabricatie, astfel

riscurile se reduc la implementarea lor conforma in teren si la corecta lor exploatare in functionare.

Riscul seismic nu este mai accentuat decat nivelul mediu al judethlui.

Marcarea punctelor si traseelor din sistemul cailor de comunicatii si din categoriile edilitare, ce prezinta riscuri
pentru zona:

|
Nu s-au contatat asemenea riscuri, in conditile unei exploatari antro‘pice corecte.
i
Evidentierea valorilor de patrimoniu ce necesita protectie: 1
1
Pe amplasament in sine, nu am constatat elemente naturale sau construite cu valoare de patrimoniu care ar
necesita protectie speciala. Desigur, vecinatatile cuprind elemente de fpatrimoniu care necesita protectie. Obiectivele

construite si amenajarile exterioare vor respecta conditile impuse de avi,?zele de specialitate la proiecte.

Toate noile propuneri se vor armoniza ca limbaj arhitectural cu imobilele (cladiri) de partimoniului cultural din
imediata vecinatate a amplasamentului cu respectarea L422/2001 privind protejarea monumentelor istorice,
numai in baza unor studii istorico-arhitecturale la faza D.T.A.C., dup4 caz.
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Evidentierea potentialului balnear si turistic:

Pe terenul studiat nu exista dotari balneare , turistice, spatii (ﬁe cazare pentru turism, spatii de alimentatie
publica. Potentialul turistic al orasului este in crestere, odata cu dea%voltarea lui, mai cu seama in sensul in care
evenimente culturale, evenimente artistice, Zilele Orasului si alte manifestari au luat amploare in ultimii zece ani. Dat
fiind faptul ca in judetul Covasna exista numeroase obiective si locuri %turistice si balneare, din ce in ce mai cautate,

orasul Sfantu Gheorghe devine si el un punct de interes pentru turistii care cauta aceste locatii.

2.2.8. Proiecte aprobate/ lucrari in curs de realizare/lucrari pentru prbtectﬁa mediului

Proiecte aprobate in zona si pentru amplasamentul studiat este PUG Sfantu Gheorghe si PUZ Zona Centrald Sfantu

Gheorghe
Nu exista lucrari de protectia mediului in desfasurare, in zona.

2.2.9. Disfunctionalitati
Analizand situatja existentd se observa urmatoarele disfunctionalitati care trebuie remediate:
- amplasamentul este viran si nefolosit in timp ce Muzeul National Secwesc de pe amplasamentul adiacent necesita
spatii anexe care sa completeze functiunea de baza;
- accesul carosabil pe amplasament nu indeplineste standardele de confort minim in stadiul actual; ‘
Nu s-au constatat disfunctionalitati majore in zona amplasamentulun studiat care sa nu pota fi remediate prin

investitia propusd. Nu exista constrangeri neconciliabile privind sp<1t|ul in raport cu vecinatatile imediate, nu am
identificat zone care ar putea pune in pericol realizarea investitiei propdse in conditiile in care ea respecta zonele de

protective isntituite prin lege.

2.2.10. Necesitati si optiuni ale populatiei si beneficiarului

Conform solicitérilor factorilor interesati (beneficiari si edili 'locali) si a consultari populatiei, prezenta
documentatie urmareste imbunatatirea cadrului construit existent in z:ohé prin realizarea unui ansamblu de cladiri si
functiuni care s& isi aduca aportul in mod real la imaginea de ansamblu a acestei zone a localitatji si in special la
cresterea potentialului de deservire a zonei ca si consecinta a ridicarii interdictiei de construire pana la elaborare P.U.Z.

Optiunile populatiei sunt, evident, cele care sustin dezvoltarea orasului, cresterea veniturilor populatiei,
reducerea somajului, cresterea veniturilor administratiei publice locale, [cresterea nivelului de trai si fixarea fortei de
munca locale.

Investitia propusa prin prezentul proiect va genera locuri de munca noi, si este de natura sa fixeze forta de
munca locala. De asemenea, investitia va genera locuri de munca la nivelul dezvoltarii orizontate ( aprovizionare,
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distributie, transport, manipulare, altele ). Punctul de vedere al elaboratorului proiectului este exprimat prin rezolvarea
urbanistica si functionala propusa pentru avizare. Proiectul raspunde cerintelor temei-program a beneficiarului si ofera
solutii la problemele pe care le pune tema si amplasamentul. Dupa opinia elabortorului, proiectul raspunde in mod
corespunzator viziunii temei-program.

2.211. Evaluare istorico-arhitecturala

Din punct de vedere al vechimii cladirilor, evaluarea presupune o operatiune de ponderare avand in vedere
necunoasterea exacta a datei edificarii Ansamblului Muzeului National Secuiesc (CV-Il-a-A-13104), finalizarea acestuia
datand din anii 1911-1913, avand o valoare deosebit de importanta in ceea ce priveste identitatea locala.

Muzeul se infiinteaza in 1875, avand ca scop declarat cercetarea si prezentarea comunitatii si a memoriei culturale
regionale din Tinutul Secuiesc. n 1879 devine bun public al comunitatii secmestl Acesta este compus din:

- Cladirea muzeului (cod LMI CV—II-m-A-13104.01);
- Locuinta custode, azi biroul directorului (codiLMI CV-Il-m-A-13104.02);
- Locuinta custode (cod LMI CV-1I-m-A-13104.03);
- Parcul (cod LMI CV-Il-m-A-13104.04); ?
Majoritatea restului cladirilor din zona adiacentd ansamblului, dateaz aproxuna’uv din a doua jumatate a secolului al
XIX-lea, conform inventarierii masuratorilor cadastrale cu caracter militar ale imperiului Austro-Ungar anexate.

Daca ne referim la calitatile arhitecturale, putem spune ca modificarile (interioare si exterioare) si/sau
extinderile efectuate in timp, in general nu sunt unele majore sau fundamentaﬂe atat la ansamblul muzeului cat sila
fondul construit adiacent (v. frontul strazii Kés Karoly de |
pe latura de est), pastrand in linii mari substanta culturald original, fapt demonstrat totodata si de conformarea
compozitional-volumetricé a cladirii de pe amplasament pe latura de nord (v. imagini), pastrandu se conceptul
initial al fatadelor. |
Acolo unde au existat insa modificari esentiale in zond, acestea pastreazé cooerenta ansamblului strazii, ele survenind
ca o evolutie fireasca a succesiuni etapelor istorice, ele fiind dictate de exlgentele in continua schimbare a comunitatii
locale prin nevoia adaptarii atat la contextul
social-economic intern cat si la cel extern. Cumulat, se aprecieaza ca dnsamblul contextului amplasamentului se
incadreaz4 la calificativul “valoare mare” in ceea ce privesc calitatile arhitecturale.

Din punctul de vedere al a acestui criteriu de evaluare, zona este una destul de inchegaté si totodaté destul de
permisiva, exceptie facand amplasamentul ce a generat P.U.Z., care este in proportie de cca. 85% neocupat de
constructii, neutilizat si neamenajat, acesta incadrandu-se la “valoare micé", pierzandu-se o mare parte din substanta
istorica orlglnala dac nu se realizeaza o interventie care sa revitalizeze amplasamentul $i sa ii confere o utilizare
contemporana prin realizarea unor functiuni cu caracter cultural, deservmd astfel pe cele de institutii publice si servicii
din zona.

Din punct de vedere al valorii urbanistice, amplasamentul se invecineaza cu ansamblul Muzeului National
Secuiesc, in zona centrald a municipiului resedinta de judet Sfantu Gheorghe, in afara rezervatie de arhitectura si
urbanism,conform P.U.Z. Zona centrala (p. Reglementéri urbanistie). Considerand acest criteriu de evaluare,
amplasamentul este unul destructurat, nefunctional, neamenajat si neutilizat (folosit in prezent pentru parcarea
spontana a automobilelor din zona), marcat cu restrictie de construire péna la elaborarea unei documentatii de
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urbanism (P.U.Z./P.U.D.), conform P.U.Z. Zona centrald. Aceast fapt constituie insasi necesitatea si oportunitatea
prezentei documentatii, amplasamentul necontribuind la coerenta si unitatea spatial-urbanistica si dinamica domeniului
public/privat, administrat de autoritatile publice locale intr-o maniera pozitiva.

fn"centrul urban compact al municipiului, situatia existentd a amplasamentului constituie o disfuctionalitate majora in
contextul tesutului aferent. Tinand cont de aceste considerente se poate aprecia cé valoarea urbanistic se incadreaza
la “valoare mica”.

In ceea ce priveste valoarea artistici, cladirile de pe amplasamentul reglementat se incadreaza la “valoare
mare” (cladirea existentd in estul amplasamentului si zidurile existente in conservare ale unei foste cladiri din caramida
in vestul amplasamentului). Conditia principald este restaurarea tamplérillor originale interioare si exterioare sau
inlocuirea cu unele de lemn care s& pastreze geometria si proportiile celor existente, restaurarea componentelor
artistice ale cladiriilor, pastrarea cromaticii originale In urma un studiu stratigrafic al parametelor fatadelor existente si
integrarea compozitionala in noile propuneri de volume construite ce vor face obiectul etapelor de proiectare viitoare
(S.F/DALI,D.TAC.,P.Th.siD.D.E). !

Vizand criteriul referitor la valoarea memorial simbolica, atét cladirile de pe amplasament cat cele
invecinate, in deosebi cele ale ansamblului Muzeului National Secuiesc \(CV -ll-a-A-13104 cu o foarte mare valoare
identitatara ), au o “valoare mare”

Se poate spune ca in mentalul colectlv al comunitatii locale, constructnlewjoaca un rol special in conturarea caracterului
zonei si in formarea imaginii localitatii (atat cea de la strada, pe latura dejest a amplasamentului cat si zidurile aflate in
conservare de pe latura de est).

Avand in vedere criteriile expuse, putem spune ca investitia pe acest amplasament este una necesara si
oportuna in spiritul regenerarii urbane si a revitalizarii spatial-urbanistice care va contribui pastrarea valorilor
culturale existente. Refunctionalizarea va conferi totodata o utilitate noué care sd corespundé nevoilor si
exigentelor contemporane ale institutiilor din zona in interesul public general al comunitatii locale.
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3. PROPUNERI DE DEZVOLTARE URBANISTICA

3.1, CONCLUZII ALE STUDIILOR DE FUNDAMENTARE

Studiile de fundamentare elaborate anterior PUZ sunt ridicarea topoglaflca in sistem STEREO 70, PUZ anterior
aprobat pentru amplasament, proiectul de Plan Urbanistic General aﬂat in curs de realizare si avizare, alte studii si
analize furnizand informatii despre amplasament. ‘

Zona studiatd, in suprafatd de 4628 mp are in prezent folosmta de curj- constructii, destinatia fiind de zona
functiuni mixte: birouri, locuinte, comert, comert alimentar, alimentatie publica,functiuni culturale, invatamant, prestari
servicii, spatii administratie publica, spatii bancare si spatii hoteliere, cu regim de inéltime maxim P-S+P+2E, in UTR
10, cu interdictie de construire pan la elaborare P.U.Z./P.U.D., delimitat conform Plansa A-2 SITUATIA EXISTENTA -
DISFUNCTIONALITATI din PUZ Zona central3. Fuctiunea stabilita prm PUZ va fi de institutii publice si servicii si
alte functiuni specifice complementare. :

Tema de proiectare, avand in vedere si concluziile studiilor de fundamentare isi propune initierea unui PUZ stabilind
urmatoarele: |

Reglementarea sub aspect urbanistic a amplasamentului studiat;

- Ridicarea restrictiei de construire pan la elaborare PUZ/P.U.D.;

Configurarea i modernizarea cailor de circilatie semicarosabile pe amplasament.
La implementarea prevederilor prezentei documentatji de urbanism se vor avea in considerare tehnologiile moderne ca
soluii in domeniul constructjilor si retelelor, avand ca efect lmbuna1a;|rea sigurantei in functionare, exploatare si a
conditjilor de trai ale populatiei. |

3.2 PREVEDERI P.U.Z. - ZONA CENTRALA SFANTU GHEORGHE si P.U.G. SFANTU GHEORGHE

Planul Urbanistic General al municipiului Sfantu Gheorghe aprobat prevede pentru incinta studiata restrictie de

construire pana la elaborarea unui Plan Urbanistic Zonal, incinta este cuprinsa in U.T.R. 10.

Valorificarea cadrului natural:

I
Orice interventie umana in cadrul natural si construit existent este datoare sa aiba in vedere prezervarea conditiilor
de integritate si nealterare a factorilor de mediu. In acest sens, titularul de proiect va intreprinde toate masurile

pentru asigurarea unei functionalitati nepoluante a investitiei, prin tehnologiile si materialele de constructii utilizate,
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prin modul de exploatare a constructiilor si spatiilor exterioare. Cadryl natural va fi refacut dupa terminarea lucrarilor
de constructii si adus la starea initiala. Implementarea investitiei nu va afecta factorii de mediu in sensul alterarii
calitatii acestora, apa, aerul, solul, subsolul, asezarile umane. Va rjnodifica in schimb substantial peisajul avand in
vedere gabaritele obiectivelor construite propuse, imbogatind exdresivitatea zonei si intarind caracterul urban al
acesteia. Desigur, interventiile in sit vor avea in vedere locul urbén in care se realizeaza, vecinatatile si spiritul

locului.

| 3.3 . DESCRIEREA SOLUTIEI DE ORGANIZARE ARHITECTURAL URB_ANIS-TIC;E [

- Subzona functionald « A » , spre partea de vest a terenului studiat : aceasta zona se propune sa primeasca corpul
nou al Muzeului National Secwesc propus cu regim maxim de |nalt|me maxim S+P+2E nivele, recomandat a fi
luata in considerare acoperirea cu terasa verde circulabila. Acea'sta solutie ofera o imagine agreabila spre strada
Vasile Goldis, situata la o cota de 11,0 m fata de cota incintei studiata. In acest fel se poate realiza legatura
pietonala cu strada Vasile Goldis a incintei nou-amenajate. Corpul nou al Muzeului va adaposti spatii de depozitare,
de expunere, carantina obiectelor si camera de dezinfectie obiecte, alte functiuni specifice depozitarii si pregatirii
materialului muzeistic pentru expunere inclusiv amenajarea spatiiloriaferente Bibliotecii Judetene Bod Peter.

- Subzona functionald « B », in zona mediana-est a terenului studiat, propus cu regim de inaltime maxim S+P+1
E(M), aceasta zona cuprinzand spatii pentru ateliere de creatie, magazin de suveniruri, bookshop pentru carti
editate de M.N.S., spatii deschise pentru activitati de pedagogle muzeala pe timp de vara, alte spatii pentru
specialisti si public.

- Subzona functionald « C », in zona de est a terenului studiat, adlacenta strazii Kos Karoly, propus cu regim de
inaltime maxim S+P+1E(M), aceasta zona cuprinzand spatii pentru cafenea cu terasa, spatii administrative,
birouri personal, birouri muzeografi, depozite, atelier de restaurare textlle ceramica, lemn, ateliere de creatie cét si
alte spatii specifice pentru specialisti si public.

Imobilul cladire existent din aceasta subzona functionalé « C » se mentine, cu posibilitatea de a fi reconfigurat
prin extinderi care sa se incadreze in linbajul arhitectural existent si ;spemﬁcul Zonei.

Constructia existenta pe amplasament se propune a fi reabilitata, mansardata si amenajata astfel incat sa
adaposteasca parte din fucntiunile solicitate. Ea se va extinde spre vest|cu un corp nou, iar spre sud cu un alt corp nou
cu asigurarea unui pasaj auto de trecele spre incinta. Acest corp va asigura plombarea frontului spre strada Kos
Karoly.

Spatiile de creatie, spatiile de expunere si vanzare vor pune in valoare cu precadere, arta populara si arta culta locala,
mestesugurile traditionale si vor evidentia cele mai valoroase resurse artistice caracteristice zonelor secuiesti.
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Intre incinta studiata si curtea Muzeului National Secuiesc exista posibilitate de acces direct, acesta usurand
colaborarea functionala intre cele doua incinte.

Se va asigura pavarea corespunzatoare a incintei, definirea zonelor de spatiu verde, definirea spatiilor de circulatie, a
teraselor, a fluxurilor de circulatie. Spatiul exterior va fi asigurat cu iluminat nocturn, semnalizare si orientare. Se vor
realiza elemente de mobilier urban in contextul functiunii zonei.

In aceasta incinta se vor putea organiza evenimente culturale, expozitii permanente si itinerante, simeze, lansari de
carte, spectacole de mica anvergura, alte actiuni menite sa puna in Ilur‘nina forta de creatie artistica existenta in zona.
Zona va servi si ca spatiu educational pentru copii si tanara generatle oferind posibilitatea vizualizarii in vivo a
fenomenului de creatie artistica. |

Compozitia ansamblului in teren este organizata, integrata in configuratia cadrului natural existent, in geometria
acceselor auto si pietonale, asigurarea conducerii cat mai economice isi mai lesnicioase a utilitatilor pana la si de la
obiectivele propuse.

Prevederile PUZ propuse, se refera la :
» Reglementarea amplasamentului din intravilanul Municipiului Sfintu Ghecrghe cu suprafata masuratd
de 4628 mp pentru a satisface nevoile utilizatorilor zonei: |
e Reglementari referitoare la valorile maxime a indicilor urbanlstlcl pentru amplasament POT max.
propus= 65%,CUT max.propus= 2,6;
e Reglementari cu privire la retragerile fatd de aliniament- 0 00 m fata de Str. Libertatii, respectiv 0.0m
fata de str. Vasile Goldis.
* Reglementari cu privire la regimul maxim de inalfime maxim :
- S+P+2E - subzona functionald « A » |
- S+P+1E (M) -- subzona functionald « B »
- S+P+1E (M) -- subzona functionala « C »

o Conformarea si dimensionarea acceselor pe amplasam1eﬁt, in conformitate cu prevederile legale in
vigoare si pl. de Reglementari urbanistice;
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3.4. MODERNIZAREA CIRCULATIEI

‘

Accesul la zona reglementata se va face de pe strada Libertatii, iesirea se va realiza pe strada Kos Karoly, in
sens unic de circulatie auto. Acest acces se va ramifica catre incinta actuala a M.N.S. si va asigura legatura spre
aceasta. Aceasta circulatie, care va fi semicarosabila, va fi folosita ac}mdental de autovehicule si nu va crea un flux
continuu, asigurand aprovizionarea obiectivelor si interventiile imediate.i In interiorul incintei s-au prevazut cateva locuri
de parcare proprii, spatiile de parcare unde publicul vizitator va putea parca in plus sunt cele de pe strada strada
Libertatii, in imediata apropiere, precum si cele de pe strada Kos Karofly aflate la mica distanta. Toate acestea vor fi
informate si semnalizate corespunzator. Drumurile de acces la inci?nta sunt drumuri publice ( strazi ) deschise
permanent circulatiei publice si sunt domeniu public al orasului, in adr?ninistrarea primariei orasului Sfantu Gheorghe.
Starea lor este buna. Se vor asigura in fazele urmatoare de proiectare gabaritele necesare pentru accesul

autoutilitarelor de stins incendiul, salvarilor, altor autoutilitare, politiei, altora.

Transportul in comun !
Transportul in comun se va asigura integrat, corelat cu reteaua de transport in comun a municipiului Sfantu Gheorghe.

Parcajele

Locurile de parcare aferente functjunilor de pe amplasament vor fi a ;igurate pe terenul proprietate privata, in general,
in spatele cladirii ce adaposteste functiunea de bazé. Acestea vor fi conformate si dimensionate corespunzétor
prevederilor legale in vigoare. ‘

Accese carosabile si pietonale
Acesele carosabile in incintd se vor conforma si realiza conform norme tehnlce in vigoare.
Se vor prevedea rampe de acces pentru persoanele cu dizabilitat), confqrm normelor tehnice specifice in vigoare.

Sistematizarea verticala :

Se va tine seama de topografia terenului. La realizarea constructiilor se va urmari ca migcérile de terasamente sa fie
reduse la minim si ca umpluturile de pdmant sa fie compensate de sapaturi.

Scurgerea apelor pluviale va fi rezolvaté prin pante longitudinale si transversale proiectate cu directionare spre rigolele
de-a lungul drumurilor existente in zona.
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3.5 ZONIFICARE FUNCTIONALA: ;
REGLEMENTARI, BILANT TERITORIAL, INDIC| URBANISTICI (A-03)

Pe amplasament se propun zone functionale: zona institutii si servicii ﬁublice—IS, C, SP, TE cu reglementari specifice
conform Regulament Local de Urbanism aferent PUZ si plansa Reglementari urbanistice si zonificare functionald A-03
din PIESE DESENATE.

BILANT TERITORIAL PROPUS :

Specificatie mp %
suprafata totala reglementata, din care : 4.628 100,00
suprafata edificabila maximala 3.128,26 67,59
suprafata ocupata de cai de circulatie pietonala/semicarosabila 1.034,36 22,35

suprafata ocupata de cai de circulatie pietonala - -

suprafata ocupata de echipare edilitara 2,77 0,06

suprafata ocupata de alte functiuni -

suprafata ocupata de zone verzi amenajate 462,80 10,00

suprafata totala ocupata 4,628 100,00

Procent maxim de ocupare a terenului P.O.T. in suprafata | 65,00 %

reglementata

Coeficient maxim de utilizare a terenului C.U.T. in suprafata | 2,65

reglementata
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3.6 DEZVOLTAREA ECHIPARII EDILITARE (AC-E-05) |

¢ Alimentarea cu apa: ;
|

. , . | .
Alimentarea cu apa se va realiza prin racord la reteaua centralizata de alimentare de pe strada Kos Karoly.

Apa va fi condusa la punctele de consum prin bransamente la conductaide alimentare si reteaua de distribute interioara
a incintei.

o .Canalizarea menajera:
Apele uzate menajere se vor conduce prin retea de canalizaré menajera subterana la reteaua de canalizare

menajera centralizata de pe strada Kos Karoly. Colectarea apelor uzate se va face gravitational, dupa deversarea in
conducta colectoare ele vor ajunge la statia de epurare a orasului. Nu:rezulta nici un fel de alte ape uzate incarcate,
decat apa uzata menajera provenita de la oficii, vestiare si grupuri sanitare.

|

e Canalizarea pluviala: i
Apele meterorice si de suprafata se vor conduce prin rigole deschise spre spatiile verzi amenajate, cu pante

longitudinale si transversale corespunzatoare conducerii in final spre canalizarea menajera centralizata a orasului, cu
racord pe strada Kos Karoly.

o Alimentare cu energie electrica:

Pe amplasament exista alimentare cu energie electrica. Aceasta va fi extinsa pentru asigurarea racordului
fiecarui obiectiv propus.

Se va realiza un sistem de iluminat public nocturn exterior nou. Se vor dezafecta stalpii existenti si se vor
reamplasa. Se vor realiza circuite de iluminat si prize pentru spatiile interioare. Cablajele electrice vor fi subterane.
¢ Alimentare cu gaze:
Este posibil racordul la reteaua de distributie a gazului metan de pe strada Kos Karoly.

* Reteaua de telecomunicatii:

Racordurile telefonice si de alte telecomunicatii ( internet, cably TV ) posibile pot fi realizate din instalatiile de
telecomunicatii existente in zona, pe baza avizelor solicitate de benefiar de la detinatorii retelelor de telecomunicatii
existente. Toate retelele de telefonie mobild au acoperire in zona vizata.!
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3.6 PROTECTIA MEDIULUI |

Orice interventie antropica in mediu are repercursiuni asupra acestuia. Obiectivul propus prin prezentul proiect
este un ansamblu omogen de amenajari si constructii functionale al caror specific de aclivitate este neagresiva fata de
factorii de mediu apa, aer, sol, subsol si asezari umane, in limitele unei ut|I|zar| corecte. In cadrul ansambiului nu exista
unitati care sa opereze cu materiale poluante. Nu se pune problema emanatnlor nocive, nu se produc noxe si deseuri
periculoase pentru mediu. Practic, este o zona de institutii si servicii publlce urbane, organizata si sistematizata, cu
amenajari specifice acestei functiuni. In consecinta, aspectele de proiectla mediului se rezuma la rezolvarea utilitatilor
de asa maniera incat sa nu impieteze asupra integritatii factorilor de mediu, conform celor propuse la capitolele
respective, folosind instalatii, echipamente si utilaje ale caror caracterjistici sunt compatibile cu normele de protectia
mediului, si, evident, o utilizare, o explotare corespunzatoare a tuturor bonstructiilor, amenajarilor si dotarilor. Zona nu
face parte din sit natural protejat. Pe teren nu sunt obiective naturale protejate.

in functie de concluziile analizei privind protectia mediului si a metodologiei privind continutul — cadru al
documentatiilor de urbanism - in concordantd cu Legea nr. 350/2001 privind amenajarea teritoriului si urbanismul cu
modificarile si completarile ulterioare, pentru zona studiati se va actiorha conform urmétoarelor propuneri si masuri de
interventie urbanistica: |

- diminuarea pana la eliminare a surselor poluante (emisii, deverséri, etc.):

- prevenirea producerii riscurilor naturale (nu exista in zona);

- colectarea controlata si gestionarea deseurilor; \

- recuperarea terenurilor degradate, plantari de zone verzi efc., dupa caz,

- organizarea sistemelor de spatii verzi; ‘

- eliminarea disfunctionalitétilor din domeniul de comunicatji si aI retelelor edilitare majore;

- obiectivele planului urbanistic corelate cu obiectivele de mediu! aIe dezvoltarii localitatji;

- implementarea legislatiei de mediu; |

Toate masurile de mai sus se vor colationa si dezvolta in concordanta §| cu prevederile P.U.G. si P.U.Z.-Zona Centrala
aprobat si concluziile avizului autoritatilor de mediu.

Diminuarea pana la eliminare a surselor de poluare |
Poluarea fonica si noxele provenite din traficul auto ce deserveste loturile vor fi reduse pana la limita admisa
prin plantatiile de pe amplasament conform acte normative mentjonate Ia subcapitolul 1.3. SURSE DOCUMENTARE.
Racordurile la utilitati vor fi astfel realizate incat sa se elimine erce risc tehnologic de functicnare. Platformele
individuale de incint& pentru gunoi vor fi conformate si realizate respectand normele sanitar-veterinare si codul bunelor
practici, fiind amplasate in imediata vecinatate a accesului pe lot.
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Colectarea si gestionarea deseurilor
Gunoiul se va colecta diferentiat, In pubele acoperite si asezate pe o platforma din beton pentru gunoi (Pg),
amplasata intr-un spatiu special destinat pe amplasament, respectandu-se distanta minima legald conform Norm& de
igiena si recomandari privind mediul de viata al populatiei cu modificarile si completarile uiterioare.
Colectarea la locul de producere (precolectarea primard) se va face selectiv, functie de categoria in care se incadreaza.
Gunoiul menajer nu se colecteaza direct in recipient, ci Tntr--oj pungd de polietilena biodegradabila, aflata in
recipient i care s& aiba un volum mai mare decat volumul recipientului.
Precolectarea secundara se face selectiv in recipiente dimensionate corespunzator, acoperite, previzute cu dispozitive
de prindere adaptate modului de golire, usor transportabile, concepute astfel incat & nu produca raniri in timpul
manipularii $i s nu favorizeze maladiile asociate efortului fizic excesiv. Pubelele vor fi concepute in aga fel incat
accesul la ele sa fie rapid si usor, iar sistemul lor de acoperire s fie ug;ojr de manevrat gi sa asigure etanseitatea.
Recipientele, indiferent de categoria lor, vor fi confectionate din materiale rezistente la solicitari mecanice sau agresiuni
chimice si care s& se poata spala si dezinfecta usor. ‘
Acestea vor fi mentinute in buna stare si vor fi inlocuite imediat, |a pnmele semne de pierdere a etanseitaii.
Vor fi amplasate in spatji special destinate si vor fi mentinute in conditii salubre.
Administratia locald, prin firme autorizate, va asigura colectarea seleétivé, indepartarea si neutralizarea reziduurilor
stradale. Colectarea reziduurilor stradale la locul de producere se va face in recipiente acoperite, mentinute in bun
stare, amplasate In condiii salubre, in spafjii special destinate. Este interzisa depozitarea reziduurilor stradale, dup?
colectarea lor, direct pe sol, pe domeniul public sau privat, in conformitate cu Norma de igiena si recomandari privind
mediul de viata al populatiei cu modificarile si completarile ulterioare. |
Deseurile sunt preluate de utilaje speciale ale unor societati specializate, prin contract de prestari servicii, urmand
filiera de neutralizare si valorificare aferenta acestora, conform normelor, §| avizelor specifice APM.
Prin respectarea acestor reguli se vor implementa méasurile de protectle a mediului cuprinse in strategiile judetene de
gestionare a deseurilor si dezvoltare durabil3.

Recuperarea terenurilor degradate, plantari de zone verzi

O masura importanté pentru dezvoltare durabild a comunei este recuperarea terenurilor degradate.
In zona studiaté nu s-au inregistrat de-a lungul timpului terenuri degradate. La noile constructii pe amplasament se va
urmari ca migcérile de terasamente s fie reduse la minim si ca umpluturile de pamant s& fie compensate de sapaturi.
Plantatii de spatii verzi se vor realiza de- a lungul céilor de circulatie de profil B-B n interiorul lotului si in
imediata vecinatate a cailor de circulatie de profil transversal A-A acolo unde spatiul adiacent permite. Suprafetele mari
de teren plantate se vor realiza in concordanta cu cerintele de tema, legislative si estetice ale amplasamentului studiat
si sunt structurate dupé cum este prezentat in pasajul urmator ‘Organizarea sistemelor de spatji verzi’.
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Organizarea sistemelor de spatii verzi

Refacerea peisagistica si reabilitarea urbana :

Proiectul in sine este un proiect de reabilitare urbana. Teritoriul studiat este in momentul de fata o zona lipsita
de o functionalitate reala, este un teritoriu de trecere, neamenajat, neordonat, generand in tesutul urban al orasului un
hiat fara personalitate. Proiectul isi propune incarcarea sitului cu o flunctlune urbana care sa se integreze organic in
specificul locului. In ce priveste peisajele, acestea se vor modn‘lca odata cu realizarea constructiilor si amenajarilor
preconizate, ele vor deveni esential definitorii pentru cadrul construit apropiat, volumele corpurilor construite propuse
vor deveni dominante in incinta. Se va avea in vedere refacerea cadrului dupa terminarea lucrarilor de constructii in
mod cat mai apropiat de starea initiala a sitului, pentru prezervarea ecosistemelor minime existente in momentul de fat
ape amplasament. Nu se vor taia arbori in zona taluzurilor in masura in care este posibila salvarea acestora. In acest
fel, interventia va fi cat mai putin agresanta pentru mediu si se va inscrie in mod firesc si armonios in cadrul natural si
construit existent, in plus, interventia va imbogati indiscutabil valorile peLsaJqul.

Valorificarea potentialului turistic si balnear : proiectul propune vanrlflcarea sporita a valentelor turistice pe care
orasul le ofera, caci, un asemenea obiectiv devine cu siguranta si o atractle turistica. In masura in care obiectivul va
contribui din plin la popularizarea valorilor artistice locale, zonaTe si nu.numai, el va fi un punct de interes pentru multi
dintre vizitatorii municipiului. ‘

In interiorul incintei s-au prevazut spatii verzi amenajate cu |oI estetic si de protectie, in acelasi timp cu rol
decorativ si valoare peisagistica. 1

Plantatiile specifice zonei vor avea si rol de absorbtie, fixare a éuspensiilor de pulberi si praf, rol de paravan in
calea curentilor de aer, rol de paravan in caz de zapezi abundente roI de fixare a terenului cu declivitate pronuntata,
mai ales in partea de vest.

\

In jur de cca. 20-25 % din suprafata terenului este destinata spatnlor verzi, acestea vor acoperi taluzurile din

partea de vest a amplasamentului, si vor apare punctual si in incinta bordand caile de circulatie si subliniind desenul
conceptual al compozitiei. :

Sistemele de spatii verzi de pe amplasamentul studiat vor fi jastfel conformate incat s& asigure necesarul
impus de zonele functionale propuse diminuand pana la limitele normate consecintele noxelor si a traficului rutier
asigurand un mediu de viata sénatos. |

Suprafata totald a spatjilor verzi se incadreaza in prevederile Legii 24/2007 privind reglementarea si
administrarea  spatjilor verzi din intravilanul localitailor, republicata in' 2009 si O.U. 114/2007 pentru modificarea si
completarea ordonantei de urgentd a Guvernului nr. 195/2005 privind protectia mediului, HG 525/1996 pentru
aprobarea regulamentului general de urbanism cu toate modificarile si c¢mpletérile ulterioare.

Protejarea bunurilor de patrimoniu natural ( pastrarea biodiversitatii) si cultural prin instituirea de zone
protejate
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Biodiversitatea cuprinde varietatea genelor, a speciilor si a ecosistemelor care constituie viata pe pamant.
Biodiversitatea sau ,diversitatea biologicd” cuprinde totalitatea organismelor vii si are un rol important in asigurarea
securitatii alimentare si a accesului la apa potabila a tuturor locuitorilor planetei, indiferent de statutul lor social.

in prezent suntem martorii unei pierderi constante a biodiversitatii cu'consecinte profunde pentru lumea naturala i
pentru bunastarea oamenilor. Cauzele principale sunt schimbérile care} se produc in habitatul natural. Acestea au loc
datorita sistemelor de productie agricolé intensivé, constructjilor, exploatarii carierelor, exploatarii excesive a padurilor,
oceanelor, marilor, raurilor, lacurilor si solurilor, invazilor de specu stréine, poluarii si - tot mai mult - datorita
schimbarilor climatice la nivel global.

NATURA 2000 este o retea ecologica europeané de arii naturale protejaite, ce cuprinde:

+ Situri de Importantd Comunitara —constituite conform Directivai Habitate, pentru protejarea tipurilor de habitate si a
speciilor de flora i faund. Acestea devin SAC-uri (Arii Speciale de ‘Conservare) dupa analiza efectuatd de catre
Comisia Europeana. |

+ Arii de Protectie Speciala Avifaunistica —constituite conform Directivei Pasarl pentru protejarea pasarilor salbatice.

In legislatia romaneascé aceste dous Directive sunt transpuse prin O. U G. nr. 236/2000 privind regimul ariilor naturale
protejate cu modificarile si completarile ulterioare, conservarea habltatelor naturale, a florei si faunei salbatice cu
modificarile si completérile ulterioare. Pe langa actul normativ men;icbnat anterior, exista si legislatie conexa, care
creaza cadrul propice conservarii habitatelor si speciilor de flora si faunai salbatica.

Natura 2000 are drept scop protejarea speciilor i habltatelor vulnerabile din cauza activitatilor antropice ce se
desfagoara pe teritoriul lor natural, In intreaga Europa. Proiectul nu se opreste la granite naturale, ori de stat. Cel mai
important aspect este cel legat de oprirea declinului biodiversitatii prin conservarea pe termen lung a celor mai
valoroase specii si habitate de interes european. Obiectivele acestei ﬁetele sunt identificarea speciilor si habitatelor,
precum si mentinerea lor. :

Pe amplasament nu sunt semnalate arii de protectie speciala sau situri de interes comunitar,

Posibile masuri de protectie a biodiversitatii ‘

Activitatile desfagurate pe amplasament vor fi unele negeneratoare de deseuri periculoase sau de altd naturd care ar
putea atrage unele specii avifaunistice, iar deseurile generate vor fi dep02|tate corespunzator si se vor colecta de catre
o firm& de salubritate si transporta la un depozit autorizat. :

Din informatjile detinute de catre institutiile de specialitate, in zona nu sunt trasee de migratie sau trecatori de pasari
salbatice cunoscute, agadar perturbarea acestora va fi insignifianta.

Nu exista bunuri ale partimoniului cultural pe amplasament sau in imediata vecinatate a acestuia pentru a fi necesar a
se trata probleme de protejare in acest sens.
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Eliminarea disfunctionalitatilor din domeniul cailor de comunicatii si al retelelor edilitare majore

Strazile din zona nu indeplinesc standardele de confort, fiind necesara reabilitarea lor prin asfaltare, satisfacand astfel
nevoile prezente si viitoare ale utilizatorilor zonei. Se vor lua masuri in proiectarea gi executarea retelelor locale
aferente amplasamentului, pentru prevenirea oricaror emisii sau deversari accidentale provenite din exploatare.

Obiectivele planului urbanistic corelate cu obiectivele de mediu ale dezvoltirii localitatii

Se va realiza analiza situafjei existente si se vor implementa propunerﬁlé PUZ-ului pentru amplasamentul studiat astfel
incat s& poata fi rezolvate atét problemele de construire, cét si cele Iedate de alte probleme ce pot aparea pe viitor,
mergénd pe directjile strategiilor de dezvoltare durabila pentru zona studiata.

Implementarea legislatiei de mediu :

Pentru punerea in aplicatie a legislatiei de mediu se vor avea in vedere urmatoarele reglementari tehnice:

Legea 265/2005 privind protectia mediului,Legea 24/2007 privind regl;ementarea si administrarea spatjilor verzi din
intravilanul localitajlor, republicatd 2009, Ordonanta de urgentad a gijvernului 195/2005, Ordonanta de urgentad a
guvernului 114/2007, HG 930/2005 - aprobarea Normelor speciale privind caracterul si marimea zonelor de protectie
sanitara si hidrogeologica, Ordinul 536/1997 al Ministerului Sanatatji pehtru aprobarea Normelor de igiena a populatjei
si a recomandarilor privind mediul de viata al populatiei cu modificarile ordinului 862/2001, cu modificarile si
completarile ulterioare.

| 3.7 OBIECTIVE DE UTILITATE PUBLICA SI REGIMUL JURIDIC AL TERENURILOR (A-04) |
Terenuri in domeniul public al Municipiului Sfantu Gheorghe se regéasesc in zona studiata:

- Proprietate publica a U.A.T. Sfantu Gheorghe: arterele carosabile gi nord-vestul amplasamentului conf.
plansa Obiective de utilitate publica A-04.

- Proprietate publica a U.A.T. Covasna: terenul ce face obiectul documentatiei si cel aflat la sud in
administrarea Muzeului National Secuiesc.
Aspectele mai sus precizate vor fi clarificate si gestionate conform legislatiei specifice de catre beneficiar, odata cu
obtinerea tuturor avizelor solicitate prin certificatul de urbanism specifice.
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| 4. CONCLUZII - MASURI N CONTINUARE

Prezentul P.U.Z. este elaborat in conformitate cu prevederile} P.U.G. Sfantu Gheorghe, reactualizandu-l la nivelul
nevoilor actuale si a dezvoltarii durabile in teritoriu. i

Avand in vedere prevederile din PUZ, consideram ca aceasta documentatie este un punct de pornire pentru o
dezvoltare din punct de vedere urbanistic si economic al zonei. |

Pe baza analizelor efectuate si a propunerilor de amenajare si dezvoltare a teritoriului ce fac obiectul prezentului
P.U.Z., se pot desprinde urmatoarele concluzii si efecte pozitive;

» Printr-0 proiectare si executie coerentd si unitara a investitiilor va rezulta cresterea a standardelor economice in
aceasta zona. Imobilele propuse se vor realiza din materiale durabile, finisaje moderne, iar echiparea edilitars se va
efectua prin racord la reteaua majoré conform legislatiei in vigoare.

e Functiunea principala propusa de institutii si servicii publice nu este nociva mediului inconjurator.

» Emiterea autorizatiilor de construire se va realiza in conformitate cu prevederile prezentului P.U.Z., a legii 50/91
reactualizata si metodologiei de aplicare a acesteia cu modificarile si completarile ulterioare precum si a intregii legislatji
specifice in vigoare.
o Masurile si legislatia indicata nu au un caracter limitativ, urménid a fi actualizate cu modificarile ulterioare legale aduse
acestora. 1

Intocmit, ¢ ! -ng.o‘e proiect,
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