Beneficiar / Proiectant / Consultant

TEMA DE PROIECTARE

1. INFORMATII GENERALE PRIVIND OBIECTIVUL DE INVESTITII

1.1.  Denumirea obiectivului de investitii

AMENAJARE CENTRU DE EXPERIENTA / CASA DE JOACA STIINTIFICA
N FOSTA FABRICA DE TIGARETE

1.2.  Ordonator principal de credite/investitor

MUNICIPIUL SFANTU GHEORGHE

520085 str. 1 Decembrie 1918 nr. 2, Mun. Sfantu Gheorghe, Jud. Cv.

1.3.  Ordonator 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

520085 str. 1 Decembrie 1918 nr. 2, Mun. Sfantu Gheorghe, Jud. Cv.

1.5.  Elaboratorul temei de proiectare

PLANSHOW S.R.L., Sfantu Gheorghe - proiectant general, proiectant arhitectura

2. DATE DE IDENTIFICARE A OBIECTIVULUI DE INVESTITII

2.1. Informatii privind regimul juridic, economic si tehnic al terenului si/sau al constructiei
existente, documentatie cadastrala

Regim juridic:

Nr. C.F. 43672, Sfantu Gheorghe

Nr. Top CAD: 43672, 43672-C6, 43672-C7, 43672-C8, 43672-C10, 43672-C11, 43672-C12, 43672-C13



Amplasamentul investitiei, terenul sub adresa 520055, str. Kés Karoly, nr. 21-25, Mun. Sf.
Gheorghe, jud. Covasna identificat prin extras C.F. nr. 43672 - Sfantu Gheorghe este in proprietatea
Municipiului 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 Kos Karoly.

Conform extras CF nr. 43672 - Sfantu Gheorghe terenul are 28 725 mp, pe aceasta se gasesc
mai multe constructii (C1-C23) din care cladirile studiate se identificd dupa cum urmeaza

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

cu codul C7 - cu suprafata construita existenta la sol de 106 mp — Depozit laminate usoare,
regimul de inaltime P, suprafata construita desfasurata existenta de 106 mp.

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

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

cu codul C11 - cu suprafata construita existenta la sol de 48 mp — Tablou electric, edificat
in anul 1926-1927, regimul de inaltime P, suprafata construitd desfasurata existenta de 48
mp.

cu codul C12 - cu suprafata construita existenta la sol de 17 mp — Turn racire, edificat in
anul 1928, regimul de inaltime P, suprafata construita 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 Kos Karoly, strada adiacenta dea 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 studiata de aproximativ 7 150 de mp, avand o forma neregulata dar apropiata de un
dreptunghi cu dimensiunile maxime la teren de 62,50x100 m cuprinzénd si cele doua alei/drumuri de
acces de pe strada Kos Karoly. Zona studiata va cuprinde cladirile studiate respectiv drumurile de acces
inconjuratoare si curtea interioara definite de cladirile studiata si cladirea principala al fostei Fabrici de
Tutun (identificata cu nr. cadastral 43672-C1)

Astfel zona studiata va avea urmatoarele 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 adaposti 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-1l-m-A-13107.05
Spre nord-vest: cladirea identificata cu nr. cadastral 43672-C1, constructie nefunctionala
fosta cladire principala de productie edificat in 1908 — monument istoric cu cod LMI CV-II-m-
A-13107.01, cladirea identificata 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 apa, monument istoric cu cod LMI CV-II-m-A-13107.02
Momentan in zona studiata se gaseste cladirea cu nr. cadastral 43672-C9, care printr-o alta investitie se
va demola inainte de implementarea acestei investitii.
Regim 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)

Regim tehnic:

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 completérile si modificarile ulterioare si Codul Civil. Totodata
se vor respecta prevederile din C.U. nr. 596/31.12.2024 eliberat de Primaria Municipiului Sfantu

Gheorghe.



2.2. Particularitati ale amplasamentului/amplasamentelor propus/propuse pentru realizarea obiectivului de

investitii, dupa caz:

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

Localizare: 520055, str. Kos Karoly, 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. 436725,
Sfantu Gheorghe, insa zona studiata este de circa 7150 mp.

Dimensiuni Tn plan: Forma terenului studiat este neregulata.

b) relatiile cu zone invecinate, accesuri existente si/sau cdi de acces posibile;

Parcela studiata are urmatoarele vecinatati;
- spre vest: strada Kos Kéaroly
- 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 Kos Kéroly, strada adiacenta dea lungul laturii

nord-vestice.

c) surse de poluare existente in zona;

Nu este cazul — nu exista surse de poluare in zona.

d) particularitati de relief;

Terenul studiat nu prezinta diferente de nivel semnificative.

e) nivel de echipare tehnico-edilitara al zonei si posibilitati de asigurare a utilitatilor,
Pe terenul studiat exista posibilitatea de racordare la toate retelele tehnico-edilitare, si astfel utilitatile sunt

asigurate, proiectul propus necesita racorduri noi la retea publica (apa/canalizare, electrica, gaz, ape pluviale).

f) existenta unor eventuale refele edilitare in amplasament care ar necesita relocare/protejare, in masura
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 sunt.

h) conditionari constructive determinate de starea tehnica si de sistemul constructiv al unor constructii
existente in amplasament, asupra cérora se vor face lucrari de interventii, dupa caz;

Nu sunt.

i) reglementari urbanistice aplicabile zonei conform documentatiilor de urbanism 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 modificarile 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 invecinata; existenta conditionarilor specifice in cazul existenfei unor zone protejate sau de
protectie.
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.1. al
judetului Covasna din 2015 — cladirea identificata prin nr. cadastral 43672-C13
- pe pozitia 177 - sub codul L.M.1. 13107.04. ca si centrala termica, conform L.M.1. al judetului
Covasna din 2015. - cladirea identificata prin nr. cadastral 43672-C10

2.3. Descrierea succinta a obiectivului de investitii propus din punct de vedere tehnic si functional:

a) destinatie i functiuni,

Beneficiarul doreste sa reabiliteze cladirile studiate in asa fel intrucét aceasta sa adaposteasca
un centru de experienta/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,
Sfantu Gheorghe, Romania 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 publica 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 salile 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
ca 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 scari 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.

c) nivelul de echipare, de finisare si de dotare, exigente tehnice ale constructieiin conformitate cu cerintele
functionale stabilite prin reglementari tehnice, de patrimoniu si de mediu in vigoare;

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

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

Para Zoltan Intreprindere Individuala.

d) numdr estimat de utilizatori;

Se estimeaza 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.

e) durata minima de functionare, apreciata corespunzator destinatiei/functiunilor propuse;

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

f) nevoi/solicitari functionale specifice;

Se va amenaja 0 zond administrativa, pentru personal, cu acces bine definit, si separat.

Se va avea in vedere varsta diferita a vizitatorilor, astfel incaperile vor fi astfel gandite si mobilate intrucét
sa satisfaca nevoile speciale al diferitelor varste.

Cladirile vor fi astfel configurate intrucat incaperile accesibile vizitatorilor sa fie accesibile pentru

persoanele cu handicap locomotor.



g) corelarea solutiilor tehnice cu conditiondrile urbanistice, de protectie a mediului si a patrimoniului;

Se vor respecta prevederile din P.U.G. si R.L.U. aprobat prin H.C.L. nr. 367/2018, subzona UTR
24 — Zona rezidentiala cu cladiri inalte ZLI 24, functiuni complementare: institutii publice si servicii, spatii
verzi amenajate, accese auto si pietonale.

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

h) stabilirea unor criterii clare in vederea solutionarii nevoii beneficiarului.

Nu este cazul.

2.4. Cadrul legislativ aplicabil si impunerile ce rezulta din aplicarea acestuia
Se propune realizarea unui D.A.L.I. In conformitate cu HG 907/2016 pe baza Studiului de oportunitate
Casa Stiintei, Sfantu Gheorghe, Roménia realizat de ing. PARA Zoltan respectiv JAKABOS Tunde in martie 2025.

Aprob Luat la cunostinta

Beneficiar Investitor

(numele, functia si semnatura autorizata)
Intocmit

Beneficiar / Proiectant / Consultant
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PLANSHOW SRL
arh. AMBRUS-HLAVATHY Zsdfia



