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1.Informatii generale privind obiectivul de investitii propus
1.1.Denumirea obiectivului de investitii
“ AMENAJARE CENTRU DE EXPERIENTA / CASA DE JOACA STIINTIFICA
[N FOSTA FABRICA DE TIGARETE *
1.2.0rdonator principal de credite/investitor
Municipiul Sfantu Gheorghe
520085 str. 1 Decembrie 1918 nr. 2, Mun. Sfantu Gheorghe, Jud. Cv.

1.3.0rdonator de credite (secundar/tertiar)
Municipiul Sfantu Gheorghe
520085 str. 1 Decembrie 1918 nr. 2, Mun. Sfantu Gheorghe, Jud. Cv.

1.4.Beneficiarul investitiei
Municipiul Sfantu Gheorghe
2.Necesitatea §i oportunitatea obiectivului de investitii propus
2.1.Scurti prezentare privind:
a)deficiente ale situatiei actuale:
Amplasamentul investitiei, terenul sub adresa 520055, str. Kés Kéroly, nr. 21, Mun.

Sf. Gheorghe, jud. Covasna identificat prin extras C.F. nr. 43672, Sfantu Gheorghe, are
proprietar pe Municipiul Sfantu Gheorghe cu drept de administrare in favoarea Consiliului
Local al Municipiului Sfantu Gheorghe.

Imobilul se afla in apropierea zonei centrale al Municipiului Sfantu Gheorghe, la sud
vest de aceasta, pe strada Kés Kéaroly.

Conform extras CF nr. 43672, Sfantu Gheorghe de 28.725 mp, iar pe aceasta se
gasesc mai multe constructii (C1-C23) din care cladirile studiate se identifica dupd cum
urmeaza:

cu codul C6 — cu suprafata construita existentd la sol de 639 mp — Depozit produse finite si
rampd, edificat in anul 1902-1910, regimul de indltime P+2, suprafata construitd desfasurata
existentd de 1875 mp.

- cu codul C7 — cu suprafata construitd existentd la sol de 106 mp — Depozit laminate usoare,
regimul de indltime P, suprafata construita desfasuratd existenta de 106 mp.

- cu codul C8 — cu suprafata construitd existenta la sol de 694 mp — Atelier mecanic, edificat
in anul 1907, regimul de inaltime P+M, suprafata construitd desfasurata existentd de 1090
mp.

- cu codul C10 — cu suprafata construita existenta la sol de 171 mp — Centrala termica (fosta
centrald de aer comprimat) - monument istoric cod LMI: CV-1I-m-A-13107.04, edificat in
anul 1907, regimul de inaltime P, suprafata construitd desfagurata existenta de 171 mp.

- cu codul C11 — cu suprafata construitd existenta la sol de 48 mp — Tablou electric, edificat
in anul 1926-1927, regimul de inél{ime P, suprafata construita desfagurata existenta de 48 mp.
- cu codul C12 — cu suprafata construita existentd la sol de 17 mp — Turn racire, edificat in
anul 1928, regimul de inaltime P, suprafata construitd desfasurata existenta de 17 mp.

- cu codul C13 — cu suprafata construita existenta la sol de 643 mp — Depozit piese de schimb
(fosta magazie de piese si materiale cu 2 rampe) - monument istoric cod LMI: CV-II-m-A-



13107.03, edificat in anii 1902-1910, regimul de inaltime P+2, suprafata construita
desfasurata existenta de 1877 mp.

Parcela momentan are acces auto si pietonal de pe strada Kés Karoly, strada adiacenta
de-a lungul laturii vestice.

Vecinatatile parcelei:
- spre vest: strada Kos Kéroly
- spre nord: terenuri identificate prin extras CF nr. 25793 respectiv extras CF nr. 32734,
Sfantu Gheorghe
- spre sud: strada Tutunului si terenul identificat prin extras CF nr. 43673, Sfantu Gheorghe
- spre est: strada Tigaretei respectiv terenurile identificate prin extras CF nr. 43673 respectiv
nr. 31498, Sfantu Gheorghe.

Zona studiatd de aproximativ 7150 de mp, avand o forma neregulatd dar apropiatd de un

dreptunghi cu dimensiunile maxime la teren de 62,50x100 m cuprinzand si cele doua

alei/drumuri de acces de pe strada Kos Karoly. Zona studiatd va cuprinde cladirile studiate

respectiv drumurile de acces inconjurdtoare $i curtea interioard definite de cladirile studiata si

cladirea principala al fostei Fabrici de Tutun (identificata cu nr. cadastral 43672-C1)

Astfel zona studiatd va avea urmdatoarele vecinatati:

- Spre nord-est: drumul de acces auto si pietonal dea lungul laturii nordice (reabilitarea
acestuia se va cuprinde in proiect)

- Spre sud-est: cladirea identificata cu nr. cadastral 43673-C1, cladire in curs de reabilitare
care va addposti Muzeul Comunismului din Sfantu Gheorghe

- Spre sud-vest: cladirile identificate cu nr. cadastral 43672-C3 respectiv 43672-C4,
constructii nefunctionale fostele depozite de tutun edificate in 1933 — constructii
monumente istorice cu cod LMI CV-II-m-A-13107.05

- Spre nord-vest: cladirea identificatd cu nr. cadastral 43672-C1, constructie nefunctionala
fosta cladire principald de productie edificat in 1908 — monument istoric cu cod LMI CV-II-
m-A-13107.01, cladirea identificatd cu nr. cadastral 43672-C2, extinderea cladirii principale
de productie edificata in anii 1993-1994 si cladirea identificata cu nr. cadastral 43672-C15,
Turn de apd, monument istoric cu cod LMI CV-II-m-A-13107.02

Momentan in zona studiatd se gaseste cladirea cu nr. cadastral 43672-C9, care printr-o altd

investitie se va demola inainte de implementarea acestei investitii.

Beneficiarul doreste sa reabiliteze cladirile studiate in asa fel intrucat aceasta sa
adaposteascd un centru de experientd/casd de joaca stiintifica cu toate anexele necesare
functionarii adecvate.
in definirea functiunilor si destinatiilor se va avea in vedere studiul de oportunitate Casa
stiintei, Sfantu Gheorghe, Roménia elaborat de catre Para Zoltan Intreprindere Individuala.
Cladirea C8 va adaposti functiunile de primire al vizitatorilor, astfel aici se va amenaja
receptia si garderoba, o unitate de alimentatie publicd cu grupuri sanitare pe sexe respectiv
administratia deservind tot centrul de stiinte. Cladirea C7 se va transforma intr-o terasa care
deserveste cafeneau.

Din cladirea C8 se vor accede expozitiile si sélile de activitati stiintifice amenajate in
cladirile C6, C13 respectiv C10+11.



Turnul de ricire, cladirea C12 are numai fundatii, aceasta se va demola. Avand in vedere
faptul ca s-a gasit proiectul original al acestuia, se va studia posibilitatea de reconstruire al
acestuia dar nu la locatia originala.

Se va pastra forma cladirilor existente, insd se va studia necesitatea de legare al
acestora, extinderea lor cu scéri exterioare de evacuare respectiv reconfigurarea
acoperisurilor. Se vor avea in vedere prevederile normativelor privind siguranta in exploatare
respectiv siguranta in caz de incendiu.

Terenul din jurul cladirilor studiate se va amenaja cu scopul deservirii functiunilor amenajate
in cladiri.

Cladirea se va echipa si dota cu toate elementele necesare functiondrii adecvate
conform cerintelor beneficiarului in scris pe timpul proiectarii.

Se va avea in vedere studiul de oportunitate Casa stiintei, Sfantu Gheorghe, Romania elaborat
de citre Para Zoltan intreprindere Individuald

Se estimeazd un numar de angajati in jur de 30 de peroane (personal administrativ,
personal de intretinere).
In spatiile expozitionala respectiv in salile de diferite activitati stiintifice, in salile de
conferinte se estimeaza un numar maxim de 280 vizitatori, simultan.

Se va amenaja o zond administrativa, pentru personal, cu acces bine definit, si separat.
Se va avea in vedere véarsta diferitd a vizitatorilor, astfel incaperile vor fi astfel gandite si
mobilate intrucét si satisfaca nevoile speciale al diferitelor varste.

Cladirile vor fi astfel configurate intrucat incaperile accesibile vizitatorilor sa fie
accesibile pentru persoanele cu handicap locomotor.

in momentul de fata, cladirea sus mentionati este nefolosita.

b)efectul pozitiv previzionat prin realizarea obiectivului de investitii;

- crearea noilor locuri de munca

- Scopul principal este promovarea intelegerii §i aprecierii stiintei i tehnologiei prin metode
interactive si educationale.

-Misiunea institutiei este educatia publicului larg, stimularea curiozitdtii stiingifice,
incurajarea inovatiei.

- valorificarea patrimoniului cultural

- Sectiuni dedicate diverselor domenii ale stiintei, care includ experiente hands-on si demonstratii.

- Science Centerele sunt de obicei deschise publicului larg, incluzand scoli, familii, tineri si adulti.
Astfel activititile si exponatele sunt adesea adaptate pentru diferite grupe de varsta si nivele de
cunostinte.

-atragerea continua a vizitatorilor prin diversificare continua a programelor in cadrul
expozitiilor temporare.

-Evenimente speciale: Conferinte, demonstratii, vizite ale unor experti din diverse domenii

stiintifice.

Se estimeaza o duratd minima de functionare de 20 de ani.

¢) impactul negativ previzionat in cazul nerealizirii obiectivului de investifii.
Nevalorificarea unei cladiri cu potential de dezvoltare socio-educationald si culturala a
municipiului.

Degradarea continud a cladirii datorita nefolosirii acestuia

2.2.Prezentarea, dupi caz, a obiectivelor de investifii cu aceleasi functiuni sau functfiuni
similare cu obiectivul de investitii propus, existente in zonid, in vederea justificarii
necesititii realizdrii obiectivului de investitii propus.




(Nu este cazul)

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

Nu este cazul

2.4. Existenta, dupi caz, a unor acorduri internationale ale statului care obliga partea
romana la realizarea obiectivului de investitii
Nu este cazul.
2.5. Obiective generale, preconizate a fi atinse prin realizarea investitiei
Obiectivele generale sunt pdastrarea s§i punerea in functiune a unei cladiri de

patrimoniu, atragerea continua a vizitatorilor prin diversificare continua a programelor in
cadrul expozitiilor temporare. Intensificarea turismului cultural si sporirea atractivitatii
destinatiilor turistice locale.
3.Estimarea suportabilititii investitiei publice
3.1.Estimarea cheltuielilor pentru executia obiectivului de investitii, luindu-se in
considerare, dupa caz:

Cheltuielile necesare realizarii obiectivului de investitii sunt estimate la 140.000.000
delei + TVA.

3.2.Estimarea cheltuielilor pentru proiectarea, pe faze, a documentatiei tehnico-
economice aferente obiectivului de investitie, precum si pentru elaborarea altor studii de
specialitate in functie de specificul obiectivului de investitii, inclusiv cheltuielile necesare
pentru obtinerea avizelor, autorizatiilor si acordurilor previzute de lege
In scopul promovirii obiectivului de investitii se prevad ca si necesare urmatoarele tipuri de
activitati de proiectare, pe faze:
» Studii preliminare — studii de specialitate in raport cu specificul investitiei, respectiv:
topografic, geotehnic, istoric, expertiza tehnica, si audit energetic.
» Documentatie de Avizare a Lucrarilor de Interventii (DALI), aferent investitiei
intocmit in conformitate cu Hotdrarea nr. 907/2016.
» Documentatiile tehnice necesare in vederea obtinerii
“avizelor/acordurilor/autorizatiilor.
Valori estimative documentatiei necesare fazei Documentatie de Avizare a Lucririlor de
Interventii (DALI), Studii preliminare, documentatii-suport pentru obtinerea de avize,
acorduri si autorizatii, DALI : 270.000 lei +TVA
3.3. Surse identificate pentru finantarea cheltuielilor estimate (in cazul finantarii
nerambursabile se va mentiona programul operational/axa corespunzitoare,
identificata)
In ceea ce priveste sursele de finantare, proiectul poate beneficia de fonduri europene
nerambursabile prin programe, precum POR sau PNRR, dar si de contributii locale si
investitie private.
4. Informatii privind regimul juridic, economic s§i tehnic al terenului si/sau al
constructiei existente
» Regimul juridic: in proprietatea Municipiului Sfintu Gheorghe cu drept de
administrare in favoarea Consiliului Local al Municipiului Sf. Gheorghe

» Regimul economic: Folosinta actuala: curti constructii 28725 mp, Ansamblul Fabricii
de Tigarete Destinatia conform P.U.G. aprobat prin HCL 367/2018: zona unitatilor
industriale (Z1.7)

» Regimul tehnic: conform PUG si RLU aprobat prin HCL Nr. 367/2018, subzona UTR
7 (Z1) — Zona industriala.



» Se va respecta legea 50/1991 cu completérile i modificarile ulterioare i Codul Civil.
Totodata se vor respecta prevederile din C.U. nr. 596/31.12.2024 eliberat de Primaria
Municipiului Sfantu Gheorghe.

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

a)descrierea succinti a amplasamentului/amplasamentelor propus(e) (localizare,
suprafata terenului, dimensiuni in plan);

Localizare: 520055, str. Kés Kéroly, nr. 21-25, Mun. Sf. Gheorghe, jud. Covasna — pe artera
principala al orasului din centrul spre marginea vestica al acestuia.
Suprafata terenului: Terenul studiat are suprafata totala de 28725 mp conform extras C.F. nr.,
43672, Stantu Gheorghe, insd zona studiata este de circa 7150 mp.
Dimensiuni in plan: Forma terenului studiat este neregulata.
b)relatiile cu zone invecinate, accesuri existente §i/sau cii de acces posibile;

Zona studiata se afld in partea sud-vesticd a municipiului Sfantu Gheorghe si poate fi
accesata din strada Kos Karoly.
- spre vest: strada Kos Karoly
- spre nord: terenuri identificate prin extras CF nr, 25793 respectiv extras CF nr. 32734, Sfantu Gheorghe
- spre sud: strada Tutunului si terenul identificat prin extras CF nr. 43673, Sfantu Gheorghe
- spre est: strada Tigaretei respectiv terenurile identificate prin extras CF nr. 43673 respectiv
nr. 31498, Sfantu Gheorghe

Parcela momentan are acces auto si pietonal de pe strada Koés Karoly, strada
adiacentd dea lungul laturii nord-vestice

c)surse de poluare existente in zona;

Nu este cazul.

d)particularitifi de relief;

Terenul studiat nu prezinta diferente de nivel semnificative

e)nivel de echipare tehnico-edilitarad a zonei si posibilititi de asigurare a utilititilor;

Pe terenul studiat existd posibilitatea de racordare la toate retelele tehnico-edilitare, si
astfel utilitatile sunt asigurate, proiectul propus necesitd racorduri noi la retea publica
(apéd/canalizare, electricd, gaz, ape pluviale).
flexistenta unor eventuale retele edilitare in amplasament care ar necesita
relocare/protejare, in misura in care pot fi identificate;

Nu sunt identificate, se vor cere avizul de amplasament pentru toate retelele tehnico-

edilitare.

g)posibile obligatii de servitute;

Nu este cazul _
h)conditioniri constructive determinate de starea tehnicd si de sistemul constructiv al
unor constructii existente in amplasament, asupra cirora se vor face lucriri de
interventii, dupi caz;

Nu este cazul
i)reglementiari urbanistice aplicabile zonei conform documentatiilor de wurbanism
aprobate - plan urbanistic general/plan urbanistic zonal si regulamentul local de
urbanism aferent;
Se vor respecta prevederile din P.U.G. si R.L.U. aprobat prin H.C.L. nr. 367/2018, subzona
UTR 7 (Z1) — Zona industriala.



Se va respecta legea 50/1991 cu completarile si modificérile ulterioare si Codul Civil.
Totodata se vor respecta prevederile din C.U. nr. 596/31.12.2024 eliberat de Primaria
Municipiului Sfantu Gheorghe.

j)existenta de monumente istorice/de arhitectura sau situri arheologice pe amplasament
sau in zona imediat invecinati; existenta condifionirilor specifice in cazul existentei
unor zone protejate.

Unele cladiri studiate sunt incluse pe lista monumentelor istorice

- pe pozitia 176 - sub codul L.M.I. 13107.03. ca si depozit piese de schimb, conform L.M.I. al
judetului Covasna din 2015 — cladirea identificatd prin nr. cadastral 43672-C13

- pe pozitia 177 - sub codul L.M.I. 13107.04. ca si centrala termica, conform L.M.I. al
judetului Covasna din 2015. - cladirea identificata prin nr. cadastral 43672-C10

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

a)destinatie si funcfiuni;

Beneficiarul doreste sa reabiliteze cladirile studiate in aga fel intrucat aceasta sd adaposteasca
un centru de experientd/casa de joaca stiintifica cu toate anexele necesare functionarii
adecvate.

in definirea functiunilor si destinatiilor se va avea in vedere studiul de oportunitate Casa
stiintei, Sfintu Gheorghe, Roménia elaborat de ctre Para Zoltan Intreprindere Individuala.
Cladirea C8 va adaposti functiunile de primire al vizitatorilor, astfel aici se va amenaja
receptia si garderoba, o unitate de alimentatie publicd cu grupuri sanitare pe sexe respectiv
administratia deservind tot centrul de stiinte. Cladirea C7 se va transforma intr-o terasd care
deserveste cafeneau.

Din cladirea C8 se vor accede expozitiile si silile de activitati stiintifice amenajate in cladirile
C6, C13 respectiv C10+11.

Turnul de racire, cladirea C12 are numai fundatii, aceasta se va demola. Avand in vedere
faptul cé s-a gasit proiectul original al acestuia, se va studia posibilitatea de reconstruire al
acestuia dar nu la locatia originala.

b)caracteristici, parametri si date tehnice specifice, preconizate:

Se va pastra forma cladirilor existente, insa se va studia necesitatea de legare al acestora,
extinderea lor cu scéri exterioare de evacuare respectiv reconfigurarea acoperisurilor. Se vor
avea in vedere prevederile normativelor privind siguranta in exploatare respectiv siguranta in
caz de incendiu.

Terenul din jurul cladirilor studiate se va amenaja cu scopul deservirii functiunilor amenajate
in cladiri

Se va avea in vedere studiul de oportunitate Casa stiintei, Sfantu Gheorghe, Roménia elaborat
de catre Para Zoltan Intreprindere Individuald

c¢)durata minimd de funcfionare apreciati corespunzitor destinatiei/functiunilor
propuse;
Se estimeazi o duratd minima de functionare de 20 de ani.

d)nevoi/solicitari functionale specifice.
Se va amenaja o zona administrativd, pentru personal, cu acces bine definit, si separat.

Se va avea in vedere varsta diferitd a vizitatorilor, astfel incéperile vor fi astfel gandite si
mobilate intrucat sa satisfaca nevoile speciale al diferitelor varste.



Cladirile vor fi astfel configurate intrucét incéperile accesibile vizitatorilor sa fie accesibile
pentru persoanele cu handicap locomotor.

7. Justificarea necesititii elaboririi, dupa caz, a:
- studiului de prefezabilitate, in cazul obiectivelor/proiectelor majore de investitii;
Nu este cazul
- expertizei tehnice §i, dupd caz, a auditului energetic ori a altor studii de specialitate
(studii de teren, studiu topografic, geotehnic, istoric), audituri sau analize relevante,
inclusiv analiza diagnostic, in cazul interventiilor la constructii existente;
Necesitatea elabordrii expertizei tehnice i a studiilor de specialitate sunt in conformitate cu:
» Hotararea nr. 907 din 29 noiembrie 2016 privind etapele de elaborare si continutul-
cadru al documentatiilor tehnico-economice aferente obiectivelor/proiectelor de
investitii finanfate din fonduri publice
» Legea nr. 50 din 29 iulie 1991 privind autorizarea executarii constructiilor §i unele
masuri pentru realizarea locuintelor
» Legeanr. 10 din 18 ianuarie 1995 privind calitatea in constructii
- unui studiu de fundamentare a valorii resursei culturale referitoare la restrictiile si
permisivitatile asociate cu obiectivul de investitii, in cazul interventiilor pe monumente
istorice sau in zone protejate.

Nu este cazul r V(
Director executi
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