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Catre Primaria Sfantu Gheorghe
in atentia D-nei Arhitect Sef — Directia de Urbanism

Subsemnatul Bujdosé Albert Zsolt, CNP: 1810404142591, in
calitate de coproprietar, in nume propriu si pentru ceilalti
coproprietari, alaturat va depun documentatia necesara (atat in
format letric cat si pe suport digital) in vederea aprobarii Planului
Urbanistic Detaliat (P.U.D.), privind imobilul situat in Sfantu
Gheorghe, str. Gr. Miko Imre, nr. 3, al carei coproprietari suntem.
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Cu aleas# considerdtie: 23.01.2018
Bujdoso/Albert Zsogl
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ROMANIA
Judetul COVASNA
GHEORGHE

N dNE DB

for

CERTIFICAT DE URBANISM
Nr. 121 din  22.03.2017

cu domiciliul/sediul in Jjudetul COVASNA municipiul/orasul/comuna _,‘SFAN_'I‘_U GHEORGHE

satl _, sectorul

nr. 3 bl ,sc. et ap.  telefon/fax 0740054869 / , email

inregistrati la nr. 14804 din 20.03.2017

nr. 238 / 04.10.2011

in conformitate cu prevederile Legii nr. 50/199] privind autorizarea executirii lucririlor de constructii,
republicat, cu modificirile i completirile ulterioare,

SE CERTIFICA

1. REGIMUL JURIDIC:
Nr. CF: 28457, 28457-C1-U2,28457-C1-U1

Nr. Top 145/1, 134/1/11.145/1/i

Imobil proprietate privati situat in intravilan

Monument istoric Ansamblul urban "Zona Centrali" pozitia NR. 142. Imobilul se afli in
vecinetatea monumentelor Colegiu Székely Miké poz. 157, Casa Keresztes poz.158, Casa Bene
poz.159 conf. " Lista Monumentelor Istorice 2010 - Judetul Covasna"

2. REGIMUL ECONOMIC:

ZONA INSTITUTH PUBLICE SI SERVICII
FOLOSINTA ACTUALA LOCUNTA LA PARTER SI BIROURI LA ETAJ
ZONA FISCALA: A



Cu.: 121/ 2017
3. REGIMUL TEHNIC:

___Ordinului nr. 2701 din 30 decembrie 2010 pentru aprobarea Metodologiei de informare si o
__.consultare a publicului cu privire 1a elabarare sau revizuirea planurilor de amenajare a

Prezentul certificat de urbanism poate fi utilizat in scopul declarat pentru:
EXECUTAREA UNUI P.U.D.IN VEDEREA MODIFICARII INDICATORILOR URBANISTICI

Scopul emiterii certificatului de urbanism conform precizirii solicitantului, formulata in cerere

Certificatul de urbanism NU tine loc de autorizatie de construire/desfiintare
si NU confera dreptul de a executa lucriri de constructii

S. OBLIGATII ALE TITULARULUI CERTIFICATULUI DE URBANISM:
in scopul elaboririi documentatiei pentru autorizarea executdrii lucririlor de constructii -de
construire/de desfiintare - solicitantul se va adresa autorititii competente pentru protecf{ia mediului:

in aplicarea Directivei Consiliului 85/337/CCE (Directiva EIA) privind evaluarea efectelor anumitor
proiecte publice si private asupra mediului, modificata prin Directiva Consiliului 97/11/CE si prin Directiva
Consiliului §i Parlamentului European 2003/353CE privind participarea publicului la elaborarea anumitor
planuri §i programe in legitura cu mediul si modificarea, cu privire la participarea publicului si accesul
la justitie, a Directivei 85/337/CEE si a Directivei 96/61/CE, prin certificatul de urbanism se comunici
solicitantului obligatia de a contacta autoritatea teritoriald de mediu pentru ca acesta si analizeze si si decidi
dupi caz, incadrarea/neincadrarea proiectului investifie publice/private in lista proiectelor supuse evaludrii
impactului asupra mediului

in aplicarea prevederilor Directivei Consiliului 85/337/CEE, procedura de emitere a acordului de mediu
se desfdsoard dupd emiterea certificatului de urbanism, anterior depunerii documentatiei pentru autorizarea
executdrii lucrdrilor de constructii la autoritatea administratiei publice competente.

In vederea satisfacerii cerintelor cu privire la procedura de cmitere a acordului de mediu, autoritatea
competentd pentru protectia mediului stabileste mecanismul asigurdrii consultdrii publice, centralizirii
optiunilor publicului si al formuldrii unui punct de vedere oficial cu privire la realizarea investitiei in acord
cu rezultatele consultirii publice

in aceste conditii:

Dupa primirea prezentului certificat de urbanism, titularul are obligatia de a sc prezenta la autoritatea
competentd pentru protectia mediului in vederea evaludrii initiale a investitiei §i stabilirii necesitatii evaludrii
efectelor acesteia asupra mediului. In urma evaluarii initiale se va emite actul administrativ al autorititii

competente pentru protectia mediului.

In situatia in care autoritatea competenti pentru protectia mediului stabileste necesitatea evaludrii efectelor
investifiei asupra mediului, solicitantul are obligatia de a notifica acest fapt autorititii administratiei publice
competente cu privire la menfinerea cererii pentru autorizarea executarii lucrarilor de constructii.

In situatia in care, dupi emiterea certificatului de urbanism ori pe parcursul deruldrii procedurii de evaluare
a efectelor investitiei asupra mediului, solicitantul renunti la inten{ia de realizare a investitiei, acesta are
obligatia de a notifica acest fapt autorititii administratiei publice competente.




CU.: 121/ 2017
6. CEREREA DE EMITERE A AUTORIZATIEI DE CONSTRUIRE/DESFIINTARE va fi insotita de
urmatoarele documente:

a) certificatul de urbanism;

b) dovada titlului asupra imobilului, teren si/sau constructii, sau, dupi caz, extrasul de plan cadastral
actualizat la zi §i extrasul de carte funciara de informare actualizat la zi, in cazul in care legea nu dispune altfel
(copie legalizata);

¢) documentatia tehnica - D.T. , dupi caz:

(] rac. [] r.OE. (] roD.

d) avizele si acordurile stabilite prin certificatul de urbanism:

d.1) avize yi acorduri privind utilititile urbane si infrastructura:

[] alimentare cu apa [] gaze naturale Alte avize/acorduri:

[] canalizare [ telefonizare [] securitate la incediu
(] alimentare cu energie electrica [] salubritate [] protectia civila

[] alimentare cu energie termica [T] transport urban [ sanatatea populatiei

d.2) avize i acorduri privind:
[] Verificare la toate cerinfele funcfionale de calitate ("] aviz proiectant inifial
("] acordul proprietarilor
[] Documentalie topografici vizata de O.C.P.I Covasna, Biroul de Cadastru si Publicitate Imobiliari Sfantu Gheorghe
d.3) avize/acorduri specifice ale administratiei publice centrale gi/sau ale serviciilor descentralizate
ale acestora:

d.4) studii de specialitate

€) actul administrativ al autoritatii competente pentru protectia mediunlui;
f) dovada privind achitarea taxelor legale.

Documentele de plati ale urmitoarelor taxe (copie):

Prezentul certificat de urbanism are valabilitate de 12 luni de Ja data emiterii.

Primar ) ,Secr
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7
Achitat taxa de: 8,40 lei , conform Chitanfei nr. 536921 din  20.03.2017

Prezentul certificat de urbanism a fost transmis solicitantului direct/prin posta la data de ' J l/’ Ve, L)



-,F’ Oficiul de Cadastru s_i Publicitate Imobiliara COVASNA Nr. cerere 1242
& Biroul de Cadastru si Publicitate Imobiliara Sfantu Gheorghe Ziua 16
I 4 Luna o1
» Anul 2018

ANCPI EXTRAS DE CARTE FUNCIARA
PENTRU INFORMARE

Carte Funciara Nr. 28457 Sfantu Gheorghe

AGENTIN NATIONALA
DE SABASTRE M

Mmn by
100054647269

A. Partea |. Descrierea imobilului

TEREN Intravilan Nr. CF vechi:3958

Adresa: Loc. Sfantu Gheorghe, Jud. Covasna

Nr.| Nr. cadastral 52 y
Crt | Nr. topografic Suprafata* (mp) Observatii / Referinte
Al Top: 145/1 200 Constructia C1 inscrisa in CF 28457-C1;

B. Partea Il. Proprietari si acte

inscrieri privitoare la dreptul de proprietate si alte drepturi reale Referinte

16077 / 19/06/2015
Act Notarial nr. Contract de vanzare cumparare nr. 2923, din 19/06/2015 emis de BNP Gramada Claudiu

Gabriel;

B13 ‘Intabulare, drep.t de PROPRIETATEcumparare in regimul comunitatii] Al
legale de bunuri, dobandit prin Conventie, cota actuala 2/8
| ' 1) FODOR ISTVAN-ZSOLT, casatorit cu
| 2) FODOR FRUZSINA-KATALIN
OBSERVATII: din cota de teren aferent ap.ll inscris in CF nr.28457-C1-U2-Sf.Gheorghe
B14 Intabulare, drept de PROPRIETATEcumparare in regimul comunitatii| - Al
legale de bunuri, dobandit prin Conventie, cota actuala 2/8
1) BUJDOSO ALBERT ZSOLT, casatorit cu
2) BUJDOSO AGNES
OBSERVATII: din cota de teren aferent ap.ll inscris in CF nr.28457-C1-U2-Sf.Gheorghe
se noteaza ca asupra cotei de 1/2 parte din imobilul inscris in cartea Al
B15 funciara nr. 28457 S.f.Ghe.orghe se afla n patrimoniul afectat
desfasurarii activitatii Societate Civila Profesionala de Executori
Judecatoresti FODOR &BU]DOSO Intreprindere Individuala

25384 / 28/09/2016
Act Notarial nr. Contract de vanzare cumparare nr. 5048, din 27/09/2016 emis de BNP Gramada Claudiu

Gabriel;
B19 Intabulare, drept de PROPRIETATEcumparare in regimul comunitatii
legale de bunuri, dobandit prin Conventie, cota actuala 1/24
1) FODOR ISTVAN-ZSOLT, casatorit cu
2) FODOR FRUZSINA-KATALIN
OBSERVATII: teren aferent apartamentului nr.|
Intabulare, drept de PROPRIETATEcumparare in regimul comunitatii
legale de bunuri, dobandit prin Conventie, cota actuala 1/24
1) BUJDOSO ALBERT ZSOLT, casatorit cu
2) BUJDOSO AGNES i
OBSERVATII: teren aferent apartamentului nr.!

33231/ 21/12/2016
Act Notarial nr. contract de vanzare-cumparare nr. 6557, din 20/12/2016 emis de BNP Gramada Claudiu

Gabriel;
go1 |Intabulare, drept de PROPRIETATEcumparare in regimul comunitatii
legale de bunuri, dobandit prin Conventie, cota actuala 5/24 W EY
1) FODOR ISTVAN-ZSOLT, casatorit cu &
2) FODOR FRUZSINA-KATALIN 3 " A
Intabulare, drept de PROPRIETATEcumparare in regimul comunitatii ERE Y
legale de bunuri, dobandit prin Conventie, cota actuala 5/24
1) BUJDOSO ALBERT ZSOLT, casatorit cu

Al

Al

B20

B22

Document care contine date cu caracter personal, protejate de prevederile Legii Nr. 677/2001. " 'Ragina 1.din 3

Formular versiunea 1.1



Carte Funciara Nr. 28457 Comuna/Oras/Municipiu: Sfantu Gheorghe

inscrieri privitoare la dreptul de proprietate si alte drepturi reale Referinte

| 2) BUJDOSO AGNES

C. Partea IlIl. SARCINI .

Inscrieri privind dezmembramintele dreptului de proprietate,

drepturi reale de garantie si sarcini RatsHnte

NU SUNT

Document care contine date cu caracter personal, protejate de prevederile Legii Nr. 677/2001. Pagina 2 din 3

Formular versiunea 1.1



Carte Funciara Nr. 28457 Comuna/Oras/Municipiu: Sfantu Gheorghe
Anexa Nr. 1 La Partea |

Teren
Nr cadastral Suprafata (mp)* Observatii / Referinte
Top: 145/1 200
* Suprafata este determinata in planul de proiectie Stereo 70.

DETALII LINIARE IMOBIL
Geametria pentru acest imobil nu a fost g sit.

Date referitoare la teren

Nr | Categorie |intra | Suprafata % y .
crt | folosinta |vilan (mp) Tarla Parcela Nr. topo Observatii / Referinte
1| curti fpa 200 . - 145/1  |curte

constructii

Certific ca prezentul extras corespunde cu pozitiile in vigoare din cartea funciara originala, pastrata de acest

birou.
Prezentul extras de carte funciara este valabil la autentificarea de catre notarul public a actelor juridice prin

care se sting drepturile reale precum si pentru dezbaterea succesiunilor, iar informatiile prezentate sunt

susceptibile de orice modificare, in conditiile legii.
S-a achitat tariful de 20 RON, -Chitanta interna nr.82736/16-01-2018 in suma de 20, pentru serviciul de

publicitate imobiliara cu codul nr. 272.
Data solutionarii, Asistent Registrator, Referent,
17-01-2018 /.

Data eliberarii, >

A
{8 p- 208

(parafa si semné(ura) falsi semnatura)

Document care contine date cu caracter personal, protejate de prevederile Legii Nr. 677/2001. Pagina 3 din 3

Formular versiunea 1.1




Primaria Municipiului Sfantu Gheorghe - Sepsiszentgydrgy Polgarmesteri Hivatala

DIRECTIA URBANISM
ARHITECT - SEF

Ca urmare a cererii adresate de Bujdosé Albert Zsolt §i coproprietarii, cu
sediul/domiciliul in judeful Covasna, municipiul/oragul/comuna Sfintu Gheorghe, cod postal
520003, str. Gréf Miké imre, nr. 3, bl. -, sc. -, ap. -, telefon/fax 0740054869, e-mail -,
inregistratd la nr. 47886 din 04.09.2017,

in conformitate cu prevederile Legii nr. 350/2001 (actualizati) privind amenajarea
teritoriului §i urbanismul, cu modificérile §i completirile ulterioare, se emite urmitorul:

AVIZ
Nr. 7 din 05.10.2017

pentru Planul urbanistic de detaliu Municipiul Sfantu Gheorghe, str. Gréf Miké Imre,
or. 3”
generat de imobilul: -CF nr. 28457 Municipiul Sfintu Gheorghe, nr. top. 145/2.
Initiator: Bujdosé Albert Zsolt §i coproprietarii
Proiectant: sc Porta Gheorghensis srl Gheorgheni;
Specialist cu drept de semnéturd RUR: - arh. Kéllé M. Miklés;
Amplasare, delimitare, suprafatd zona studiatd in P.UD.:
- latura nordica: Colegiul National ,,Székely Miké”;
- latura sudicd: strada Gréf Miké Imre;
- latura estici: Internat - Colegiul National ,,Székely Miké”;
- latura vestica: Colegiul National,,Székely Miké”;
- §= 200 mp;

Prevederi P.U.G. - R.L.U. aprobate anterior:
- intravilan, reglementat conform PUZ , Zona Centrald” Sfantu Gheorghe, aprobat prin HCL
nr. 238/04.10.2011.
- SIR 1 ,Inima oragului”: Zona institutii publice si servicii, locuinte;
- regim de construire: P+1;
- functiuni predominante: Zon# institutii publice si servicii, locuinte cu regim de iniltime

P+1 -P+11;
- POT max = 50%;
-CUT max=1;

- retragerea minima fati de aliniament = fird prevederi;
- retrageri minime fatd de limitele laterale = fard prevederi;
- retrageri minime fati de limitele posterioare = firi prevederi.

T 199979 31 Oy (2L
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Str. 1 Decembrie 1918 nr. 2 * 520008 Sfantu Gheorghe « Jud. Covasna * Romania =
Tel.: +40 267 316 957 * Fax: +40 267 311 243
E-mail: info@sepsi.ro » www.sfantugheorgheinfo.ro / www.sepsi.ro




Primaria Municipiului Sfantu Gheorghe - Sepsiszentgydrgy Polgérmesteri Hivatala
Prevederi P.U.D. propuse:
- regim de construire: S+P+1+M;
- functiuni predominante: locuinge;
-Hmax =9 m,;
- POT max = 60%;
- CUT max = 1,4,
- retragerea minimi fatd de aliniament: se va respecta alinierea la stradi;
- retrageri minime fati de limitele laterale: cu respectarea Codului civil §i a
normelor de insorire;
- retrageri minime fatd de limitele posterioare: se va reglementa prin PUD;
- circulatii i accese: nu este cazul;
- echipare tehnico-edilitard: - imobilul este racordat la utilititile urbane existente

in urma sedintei Comisiei tehnice de amenajare a teritoriului §i urbanism din data de
06.09.2017 se avizeazi favorabil/cu conditii/nefaverabil Planul urbanistic de detaliu, cu
urmétoarele conditii:

in conformitate cu art. 48*1, alin. (1) al Legii nr. 350 din 6 iunie 2001 (*actualizati*)
privind amenajarea teritoriului §i urbanismul documentatia de urbanism se va
realizeaza in format digital si format analogic, pe suport topografic realizat in
coordonate in sistemul national de referinti Stereo 1970, actualizat pe baza
ortofotoplanurilor sau pe baza unor misuritori la teren, cu respectarea si integrarea
limitelor imobilelor inregistrate in evidentele de cadastru si publicitate imobiliari.

Documentatia de urbanism va fi insotiti de avizele previizute prin Ghid privind
metodologia de elaborare si continutul-cadru al PUD, Indicativ: GM 009-2000.

Prezentul aviz este valabil numai impreuni cu planga de reglementdri anexati gi vizati spre
neschimbare.

Elaboratorul §i beneficiarul P.U.D. rispund pentru exactitatea datelor si veridicitatea
inscrisurilor cuprinse in P.U.D. care face obiectul prezentului aviz, in conformitate cu art. 63
alin. (2) lit. g) din Legea nr. 350/2001 privind amenajarea teritoriului §i urbanismul, cu
modificarile gi completiirile ulterioare.

Prezentul aviz este un aviz tehnic §i poate fi folosit numai in scopul aprobdrii P.U.D.

Documentatia tehnici pentru autorizarea executdrii lucrérilor de construire (DTAC) se poate
intocmi numai dupd aprobarea P.U.D. si cu obligativitatea respectirii intocmai a prevederilor
acestuia.

Prezentul aviz este valabil de la data emiterii sale pe toati durata de valabilitate a
certificatului de urbanism nr. 121 din 22.03.2017, emis de priméria municipiului Sfantu
Gheorghe.

p ﬁﬁj?]]
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Str. 1 Decembrie 1918 nr. 2 * 520008 Sfantu Gheorghe * Jud. Covasna * Romania
Tel.: +40 267 316 957 « Fax: +40 267 311 243
E-mail: info@sepsi.ro » www.sfantugheorgheinfo.ro / www.sepsi.ro
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Lona de protectie a monumeniulvl istoric (100 m)
CV-ii-m-A-13097 Casa Kereszifes

terenuri Incluse n P.UD.
~limild parcele exlstente

constructil existente
monumente istorice {2. p. 100 m de la cidcie)

IONE DE PROTECTIE

M.@N.lwm zorg1 de protecie m. L. CV-1-m-B-13096, Colegiul "Széxely Miké”
TTET] zona de protecte m. 1. CV-1-m-A-13097, C.aso Kereszles
@Eﬁﬁ 2000 de protect’s m. i. CV-1-m-8-13098, Casa Bene

TERENUR! INCLUSE IN P.U.D.

[T7] 2004 servicll {cabinet medicol §i birou)
TERENURI INVECINATE
[T 10n& rezidentidd flocuind individuald)

re—

|

2004 rezidentiaid {locuinte colaclive)

zond Institutli publice § cullurale
zond servich
spafii verzi amenacjate

L spatli verzi neamenaiote

| ransformatoare glectrice, cimitire

a de prolectie a monumentulul itorlc (100 m)
J%F CV:Il-m-8-13098 Cosa Bene

Ne. CF. 28457, Ny, Top. 145/1

204 OOTOEYeTON:

. VEGETATIE
sirdizl cu Imbracaminie defnitiv
goroje existente
trotuare / alel cu circulolie mixia

accese

vegetofie naitts existentd, pasiald

Tona de p
CV-il-m-B-13096 Coleglul "Székely Mikd"

tectie a istoric (100 m) fe

/7,/
R :

r//r/;ﬂmv{r.,.

BILANY TERITORIAL COMPARAYIV - PARCELA STUDIATA
ZTonlficare hunclionald Supegtold teren existerd | Suprotutd teren propus
I3 o] ™l ]
[2ond rarvicll - Teren din core:
- Corshucti axistente 140 42,4%, 140 42.4%
- Suprofald conshuibiis - - 56 17.0%
- Aol corosablle §i pietonole 126 38.2% 104 31,5%
- Zond cu vegeialie ingrifild ¢ omen:jotd &4 19, 4% 30 9.1%
TQTAL 330 100,09 330 100.0%

Notd: Constructia shugdlaté face parte din ansambiul urban CV-Ii-0-B- 13086 "Zona Centraldi":

e

Zona de protectie o monumeniuiul istoric
CV-Il-m-A-13097 Casa Kereszies g

..

" prolsciat o, KSHS Mikids
larh. Gysrly Laszi-mikids

larn. Gybriy Laszi6-mikiés

BUJDOSE ALBERT ZSOLT §I
COPROPRIETAR)

- B axsierd -y
{ | P.U.D. TN VEDEREA
PUD. | |NDICATORILOR URBANISTICI

e v e o e i i v |

bamd parel iy
sir, Grdf Mg e, e 3,
ron. $18n Snedrghs,
€.p.52004, jud, Covaina
AmgsR;;nant;
sh Grof Mikés frew. o, 3,

| mun. Stant Greorghe,

< ,u.ouaa.kh_. Covans
7

| paovzea | o2




MINISTERUL CULTURII $I IDENTITATII NATIONALE
DIRECTIA JUDETEANA PENTRU CULTURA COVASNA
EOVASZNA MEGYE MUVELODESI IGAZGATOSAGA
520003, Sf. Gheorghe; Str, Gabor Aron, ar. 1; jud. Covasna, Romania

Tel/Fax: (00)40/67/351374
Tel. monumeante: (00)40/67/315953
E-mail: djpcncovaspa@gmail.com,
jecv@cul 7 SNIN T — ,
Cod ﬁs:l:c m«umm //(/w’ \%“:%%\\ Nr. { Z%// 05 /X Lo/F
/ O N % __\t.l
15 (%) 23] SE APROBA
N st Y DIREGTOR EXECUTIV
\“‘_y;’ DR. KEL NIA IZABELLA

Catre

Bujdosé Albert Zsolt si coproprietarii
municipiul Sfantu Gheorghe, str. Gréf Miké Imre nr. 3

Spre sfiinta:  Birou de Arhitecturd, Urbanism, Restaurare PORTA GHEORGHENSIS , oragul
Gheorgheni Piata Libertatii nr 8/A, jud. Harghita

AVIZNR. 7912105122017
pentru lucrarea: PUD IN VEDEREA MODIFICARII INDICATORILOR URBANISTICI

Obiectut: amplasamentul este situat in: Ansamblul urban "Zona Centrald® CV-1I-a-B-13086 si in zonele de protectie ale
monumentelor istorice: Colegiul Székely Mikd, CV-lIl-m-B-13096, Casa Keresztes CV-ll-m-A-13097, casa Bene
CV-lI-m-B-13098

Adresa: municipiul Sfantu Gheorghe, str. Grof Miké Imre nr. 3

Proiect: PUD IN VEDEREA MODIFICARII INDICATORILOR URBANISTICI

Nr. proiect P 201764

Faza/Volum:  PUD

Proiectant Birou de Arhitecturs, Urbanism, Restaurare PORTA GHEORGHENSIS , oragul Gheorgheni Piata Libertatii nr
8/A, jud. Harghita

Beneficiar: Bujdosd Albert Zsolt gi coproprietarii

- Documentatia inregistrata la D.J.C.. judetul COVASNA cu nr. 1295/27 11 2017 cuprinde:
Studii gi expertize Studiu istoric ntocmit de arh. expert Mikids K&llo -Birou de Arhitecturd, Urbanism, Restaurare PORTA
GHEORGHENSIS , orasul Gheorgheni Piata Libertaii nr 8/A, jud. Harghita
Piese scrise: certificat de urbanism, extras cf, memoriu justificativ,
Piese desenate: plan de incadrare in zona -0, situatie existenta , disfunctionalitéi 01, Analiza situatiei existente, plange:

Regim de inaltime -02, criterii urbanistice -03, criterii arhitecturale- 04, criterii ambientale -05, sinteza
analizelor- IH1|-06. Situatie propusa plange : reglementéri -07, profil transversal- 08. llustrare de temé -
09. Proprietatea terenurilor -10. Reglementéri tehnico -edilitare -11

Documentatia propune:  Pentru : Imobilul situat in municipiul Sfantu Gheorghe str. Grof Miko Imre nr. 3 , nofificat in extrasul CF
28457 , municipiul Sfantu Gheorghe : 1. modificarea indicatorilor urbanistici . POT maxim 60% , CUT
maxim 1,4. 2. Regim de indltime maxim P+1+M. 3. extinderea pe verticald prin mansardare. Pentru
mansardare : s-au prezentat 3 variante: 2 prin modificarea garpantei acoperigului vizibil dinspre strada
si 1 variant3 prin ridicarea unei périi a acoperigului vizibil doar dinspre curtea cladirii.
Cldirea a fost construit Tn anii 1933-1934 pe baza proiectului renumitului arhitect Kés Kéroly , cu
destinaia de locuinta pentru invétitori §i reprezintd valoare de patrimoniu arhitectural fiind susceptibila
de clasare ca monument istoric .
Dintre solutiile prezentate cea mai optimé este cea de mansardare cu ridicarea unei péri a acoperigului
vizibil doar dinspre curte. Aceastd solutie nu afecteaza valoarea arhitecturala a cladirii §i pastreaza in
buné parte acoperigul §i sarpanta existenta.
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Ministerul Mediului
Agentia Nationala pentru Protectia Mediului

Agentia pentru Protectia Mediului Covasna

DECIZIE ETAPA DE iINCADRARE
NR. 62 DIN DATA DE 27.12.2017

Ca urmare a notificarii adresate de BUJDOSO ALBERT ZSOLT Si
COPROPRIETARII, cu domiciliul in Municipiul Sfantu Gheorghe, strada Grof Miko Imre, nr. 3,
judetul Covasna, privind “EXECUTAREA UNUI P.U.D. IN VEDEREA MODIFICARII
INDICATORILOR URBANISTICI”, propus a fi amplasat in strada Grof Miko Imre, nr. 3,
judetul Covasna, inregistrata la APM Covasna cu nr. 7668/28.11.2017, in baza:

- Art. 14 din OUG nr. 1/2017, privind infiintarea Ministerului Mediului prin reorganizarea
Ministerului Mediului, Apelor si Padurilor;
- HG nr. 19 din 12 ianuarie 2017 privind organizarea si functionarea Ministerului Mediului Si

pentru modificarea unor acte normative;

H.G. nr. 1000/2012, privind reorganizarea si functionarea AN.P.M. si a institutiilor aflate in
subordinea acesteia, cu modificarile si completarile ulterioare;
- O.U.G. nr. 195/2005 privind protectia mediului, aprobatd cu modificari si completari prin
Legea nr. 265/2006, cu modificarile si completarile ulterioare
- H.G. nr. 1076/2004 privind stabilirea procedurii de realizare a evaluarii de mediu pentru
planuri gi programe (*actualizata*);

Agentia pentru Protectia Mediului Covasna

- Ca urmare a consultarii autoritatilor publice participante in cadrul sedintei Comitetului Special
Constituit din data de 14.12.2017 la sediul APM Covasna (proces-verbal nr. 36);

- avand in vedere ca planul propus nu intra sub incidenta art. 28 din Ordonanta de urgenta a
Guvernului nr. 57/2007, privind regimul ariilor naturale protejate, conservarea habitatelor
naturale, a florei si faunei salbatice, cu modificarile si completarile ulterioare, fiind situat in
afara perimetrelor siturilor Natura 2000 din judet;

- in conformitate cu prevederile art. 5 alin (3) pct. a). corelat cu art.1, alin a) si ¢) al anexei nr.
* — Criterii pentru determinarea efectelor semnificative potentiale asupra mediului din H.G.
1076/2004 privind stabilirea procedurii de realizare a evaludrii de mediu pentru planuri si
programe;

- in lipsa comentariilor motivate din partea publicului interesat;

Decide:

Planul urbanistic de detaliu “EXECUTAREA UNUI P.U.D. IN VEDEREA MODIFICARII
INDICATORILOR URBANISTICI”, propus a fi amplasat in strada Grof Miko Imre, nr. 3,
judetul Covasna, nu necesita evaluare de mediu si nu necesiti evaluare adecvati si se
va supune adoptarii fara aviz de mediu.

Decizia APM Covasna de emitere a avizului de mediu se bazeaza pe respectarea cerintelor
legislative privind integrarea in plan a consideratiilor de mediu, identificarea problemelor de
mediu rezultate ca efect a implementarii planului, consultarea autoritatilor si cetatenilor posibil
a fi afectati de implementarea acestuia.

1. Caracteristicile planurilor si programelor cu privire, in special, la:
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a) gradul in care planul sau programul creeaza un cadru pentru proiecte si alte activitati -
viitoare fie in ceea ce priveste amplasamentul, natura, marimea si conditiile de functionare, fie
in privinta alocdrii resurselor:

— conform certificat de urbanism nr. 121 din 22 03.2017 emis de Primaria Municipiului Sfantu
Gheorghe, terenul studiat se afla in zona centrala - zona de institutii publice si servicii, regim
de Tnaltime intre P i P+1+M cu anexe in spatele curtilor respectiv blocuri de locuit cu spatii
comerciale la parter, cu regim de inaltime intre P+3 si P+11, dotate cu utilitatile aferente: apa
potabild, canal menajer, curent electric, telefonie, gaz. Terenul inclus in P.U.D. — partial in
proprietate privata, partial in domeniul public al municipiului Sfantu Gheorghe, este situat in
intravilan, face parte din monumentul istoric CV-ll-a-B-13086 Zona Centrala si se afla in zona
de protectie a trei monumente istorice: CV-lll-m-B-13096 Colegiul Szekely Miko, CV-ll-m-A-
13097 Casa Keresztes si CV-lIl-m-B-13098 Casa Bene.

Obiectivul planului are ca scop asigurarea conditiilor de amplasare, dimensionare, conformare
si servire edilitara a obiectivului propus, pe amplasamentul studiat, in corelare cu functiunea
predominanta si vecinatatile imediate, in asa fel incat sa exploateze potentialul terenului si sa
nu influenteze in sens negativ dezvoltarea echilibrata a zonei centrale. Se urmareste asadar
stabilirea procentelor de ocupare, a coeficientului de ocupare a terenului precum si stabilirea
reglementarilor cu indicarea permisivitatilor si a restrictiilor care se impun.

Suprafata studiata de 330 mp este compusa din doua loturi:

e un lot cu 200 mp aflat in proprietatea privata a beneficiarilor (Bujdoso Albert-Zsolt), pe
care se afla cladirea S+P+1, proiectata de arh. Kos Karoly, locuinta la parter si birouri
la etaj. Prin P.U.D. beneficiarii doresc mansardarea constructiei si schimbarea
categoriei functionale din mixta (locuire i servicii) in servicii.

e un lot cu 130 mp, aflat in folosinta beneficiarilor, parte al unui lot aflat in proprietatea
Municipiului Sfantu Gheorghe, separat de curtea Colegiului Szekely Miko.

Terenul este amplasat in intravilanul Municipiului Sfantu Gheorghe si serveste ca acces din
strada Grof Miko Imre, nr. 3, prin care trec si conductele tehnico-edilitare proprii. Zona are o
asezare favorabil, in apropierea arterelor importante de circulatie si a unor puncte urbane si
economice polarizatoare.
Constructia studiata initial ca locuinta pentru invatatori este o constructie simpla, proiectata de
arhitectul Kos Karoly, cu doud apartamente identice pe cele doua nivele. Kos a proiectat o
locuinta ieftina, cu posibilitate de dezvoltare si cu o organizare planimetrica functionala si
comoda: doua camere cu ferestre spre strada si o bucatarie orientata spre curtea din spate,
fiind accesibile dintr-un hol comun, central. infatisarea cladirii este destul de neobignuita,
divizarea orizontala a fatadei fiind marcata prin alternarea finisajelor, tamplariile originale fiind
pastrate de-a lungul timpului, avand o valoare arhitecturala deosebita.
Prin P.U.D. se presupune schimbarea partiala a functiunii, se reglementeaza amenajarea
acestuia, cu detalierea conditilor de amplasare pentru constructii, indici urbanistici si
rezolvarea utilitatilor.
Se recomanda restaurarea partilor pastrate ca si cum cladirea ar fi monument istoric,
respectiv pastrarea sarpantei originale in zonele neafectate de interventie. Compartimentarea
spatiilor interioare la parter nu se modifica. Etajul momentan functioneaza ca un birou, insa
activitatea beneficiarilor necesita spatii in plus, din aceasta cauza se doreste extinderea
constructiei prin mansardare.
Parcela identificata prin extras CF nr. 28457, nr. top 145/1 cu o suprafata de 200 mp are
urmatorii indici urbanistici: P.O.T. existent = 42,4%; C.U.T. existent = 1,01%; S.teren=330
mp; Arie constr. sol tot. exist.=140 mp; Arie desf. tot. exist.= 333 mp;
Vecinatétile sunt: la nord - Colegiul Szekely Miko;

la vest - Colegiul Szekely Miko;

la sud - strada Grof Miko Imre;

la est - Colegiul Szekely Miko;
“Lotul se afla in zona centrala a localitatii, invecinandu-se cu loturi construite, institutii publice,

. blocuri-de locuit, cu locuinte vechi si noi/extinse si modernizate.
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-

Accesul carosabil i pietonal este asigurat din strada Grof Miko Imre prin servitute de trecere
printr-un teren in domeniul plublic al Municipiului. Pozitia acceselor si a constructiei in
aliniamentul strazii nu se modificad. Amplasamentul se incadreazi la clasa de importanta I,
categoria de importanta C.
Profilul transversal al strézii este deja conformat, in prezent fiind amenajat cu drum asfaltat cu
doua benzi, locuri de parcare pe marginea sudica a strazii, trotuare pavate si in anumite zone
spatii verzi cu arbori de crestere medie.
Pentru caracterizarea modului de utilizare a terenului se stabilesc valorile maxime pentru
procentul de ocupare a terenului si coeficientul de utilizare a terenului. Valorile acestor indici
s-au stabilit in functie de destinatia cladirilor si regimul de in&ltime maxim admis.

 Alinierea conform vecinatatilor — se va respecta aliniamentul la strad3 existent:

e P.O.T. maxim = 60%;

e C.UT.maxim=1,4%;

¢ Reg.inal{.max.= P+1+M;
Asigurare utilitati:
Zona studiata fiind in intravilanul localitatii, are echipare edilitara corespunzatoare, constructia
existenta fiind alimentata cu energie electrica si racord la retelele de apa, canalizare si gaz ale
localitatii. Se vor realiza lucrarile de racordare si retelele interioare, conform proiectului de
specialitate — instalatii.
- alimentarea cu apa potabiléd — constructia este racordata la reteaua publica de alimentare cu
apa potabila;
- canalizarea — constructia este racordata la reteaua de canalizare municipala;
- alimentarea cu energie electricd — constructia este racordats la reteaua de alimentare cu
energie electrica;
- Incalzirea spatiilor — constructia este racordata la reteaua de alimentare cu gaz;
- canalizarea apelor pluviale — constructia este racordatd la reteaua de apa pluviala
municipal3;
- colectarea degeurilor menajere — in prezent exista recipient destinat numai acestui scop Si
deseurile se transporta la cel mai apropiat depozit de deseuri menajere amenajat prin unitati
specializate pentru care se plateste regie.
b) gradul in care planul sau programul influenteaza alte planuri §I programe, inclusiv pe cele
in care se integreaza sau care deriva din ele: nu este cazul.
c) relevanta planului sau programului pentru integrarea consideratiilor de mediu, mai ales din
perspectiva promovdrii dezvoltarii durabile: planul va contribui la modernizarea si dezvoltarea
zonei;
d) problemele de mediu relevante pentru plan sau program: echiparea cu utilitati a
amplasamentului de aga maniera incat s& nu impieteze asupra factorilor de mediu, folosind

stalatii, echipamente si utilaje ale caror caracteristici sunt compatibile cu normele de

protectie a mediului.
e) relevanta planului sau programului pentru implementarea legislatiei nationale §i comunitare
de mediu: incadrarea planului a fost efectuatd in baza etapelor procedurale din evaluarea
strategica de mediu (SEA);
2. Caracteristicile efectelor si ale zonei posibil a fi afectate cu privire, in special, la:
a) probabilitatea, durata, frecventa si reversibilitatea efectelor: nu vor fi efecte semnificative:
b) natura cumulativd a efectelor: terenul este situat in intravilanul municipiului Sfantu
Gheorghe;
c) natura transfrontiera a efectelor: nu este cazul.
d) riscul pentru sénétatea umana sau pentru mediu (de exemplu, datoritd accidentelor): nu
este cazul;
€) marimea gi spafialitatea efectelor (zona geograficd si marimea populatiei potential
afectate): Planul propus, cu o suprafata totala de 330 mp, se afla partial in proprietate privata,
partial in-domeniul public al municipiului Sfantu Gheorghe fiind situat in intravilan, in zona
centrala - zona de institutii publice si servicii.
f) valoarea si vulnerabilitatea arealului posibil a fi afectat, date de:
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(i) caracteristicile naturale speciale sau patrimoniul cultural: nu este cazul,

(i) depasirea standardelor sau a valorilor limits de calitate a mediului: in faza de
implementare se vor respecta standardele si normativele in vigoare.

(iii) folosirea terenului in mod intensiv: nu este cazul;
g) efectele asupra zonelor sau peisajelor care au un statut de protejare recunoscut pe plan
national, comunitar sau international: terenul studiat face parte din monumentul istoric CV-ll-a-
B-13086 Zona Centrala si se afla in zona de protectie a trei monumente istorice: CV-Ill-m-B-
13096 Colegiul Szekely Miko, CV-ll-m-A-13097 Casa Keresztes si CV-lll-m-B-13098 Casa
Bene.
Obligatiile titularului:
- solicitarea si obtinerea tuturor avizelor la faza PUD indicate in Certificatul de Urbanism nr.
121 din 22.03.2017, emis de Primaria Municipiului Sfantu Gheorghe, precum si respectarea
tuturor conditiilor impuse prin acestea;
- la faza D.TA.C. se va cere punct de vedere sau aviz din partea Directiei de Sanatate
Publica Covasna;
- respectarea cu strictete a limitelor amplasamentului si a zonelor functionale precizate in
documentatie;
- s& ia masuri prealabile executarii constructiei obiectivelor, de decopertare a stratului de sol
fertil de pe suprafetele amplasamentelor aprobate, pe care sa-| depoziteze si sa-l niveleze pe
terenuri neproductive sau slab productive, indicate de organele agricole sau silvice, in
vederea punerii in valoare sau a ameliorarii acestora, conform art. 100 din Legea nr. 18 din 19
februarie 1991 (*actualizata*) Legea fondului funciar;
- in perioada de executie a lucrarilor se va pune accent pe: limitarea la minim a suprafetelor
ocupate de organizarile de santier, utilizarea unor tehnologii noi performante din punct de
vedere a mediului (instalatii de retinere a poluantilor la surs3), diminuarea emisiilor de praf,
zgomot si vibratii;
- respectarea OUG nr. 195/2005 privind protectia mediului, cu modificarile si completarile
ulterioare;
- respectarea prevederilor Legii nr. 24/2007 privind reglementarea si administrarea spatiilor
verzi din intravilanul localitatilor (*actualizata®);
- respectarea prevederilor Legii nr.104/2011 privind calitatea aerului inconjurator;
- respectarea prevederilor Ordinului Ministerului Sanatati nr. 119 din 04.02.2014 pentru
aprobarea Normelor de igiena si a recomandarilor privind mediul de viata al populatiei;
- respectarea Legii Apelor 107/1996, cu modificarile si completarile ulterioare;
- respectarea prevederilor HG nr. 188/2002, modificatd si completata prin HG nr. 352/2005 si
HG nr. 210/2007 pentru aprobarea normelor privind conditiile de descarcare in mediul acvatic
a apelor uzate;
- respectarea prevederilor Legii nr. 211/2011 privind regimul deseurilor cu modificarile si
completarile ulterioare; Se interzice depozitarea necontrolata a deseurilor de orice fel in afara
amplasamentului;
- respectarea OUG nr. 68/2007 privind raspunderea de mediu, cu modificarile §i completarile
ulterioare;
Informarea si participarea publicului la procedura de evaluare de mediu/procedura de
evaluare adecvata:
- Anunturile privind depunerea solicitarii de emitere a avizului de mediu, publicate in ziarele
Mesagerul de Covasna in data de 04.09.2017 si 05.12.2017;
- Proiectul Deciziei etapei de incadrare se va publica pe pagina proprie de internet a APM
Covasna http://apmcv.anpm.ro;
- Anunt public privind decizia etapei de incadrare publicat in ziarul Mesagerul de Covasna din
data de 15.12.2017,;
Autoritatea competentd pentru protectia mediului a asigurat si garantat accesul liber Ia
informatie a publicului si participarea acestuia la luarea deciziei in activitatea de definitivare i
avizare din-punct de vedere al protectiei mediului a planului. Documentatia care a stat la baza
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emiterii avizului de mediu a fost accesibild publicului la sediul APM Covasna pe durata
derularii procedurii.

* Avizul de mediu nu tine loc de autorizatie de construire, nu confera dreptul de a
executa lucrari de constructii. Titularul are obligatia de a supune acest plan procedurii
de adoptare numai in forma avizati de autoritatea competenti de mediu — APM
Covasna.
inaintea demaririi investitiei privind lucririle propuse in prezentul PUD se va depune la
APM Covasna documentatia tehnici necesara in vederea obtinerii acordului de mediu.
Raspunderea pentru corectitudinea informatiilor puse la dispozitia APM Covasna sia
publicului revine titularului planului, iar raspunderea pentru corectitudinea studiilor si
evaluarilor revine autorilor acestora, conform art. 21 din OUG nr. 195/2005 privind
protectia mediului, cu modificarile si completarile ulterioare.

In cazul in care planul sufera modificari, titularul este obligat si notifice in scris
Agentia pentru Protectia Mediului Covasna.

Prezentul aviz este valabil de la data emiterii, pe toati perioada de valabilitate a
planului, daca nu intervin modificari ale acestuia. Nerespectarea conditiilor prezentului
aviz constituie contraventie si se pedepseste conform prevederilor legale in vigoare.
Conform prevederilor HG 1076/2004 aveti obligatia de a informa publicul in mass media
asupra deciziei privind etapa de incadrare a planului in termen de 3 zile de la primirea
acesteia. Dovada publicarii in mass — media va fi inaintati la APM Covasna. Prezentei
decizii i se aplicd prevederile Legii nr. 554/2004 privind contenciosul administrativ
Jactualizata*).

DIRECTOR EXELCUTIV,

Sef Serviciu Avize, Acorduri, Autorizatii, " Intocmit,
Ing. Siminiceanu Gabyiél Nicolae ing.Ghican Oana Elena

A é\/

.
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Directia Operationala

Departament Mentenanta Specializata
B-dul. Marasesti, nr. 4-6 BUJDOSO ALBERT ZSOLT SI

Sect. 4, Bucuresti COPROPRIETARII

Cod postal: 040254

Contact online: www.distrigazsud-retele.ro
Interlocutor: Beres Tibor

Nr/data: 312.168.803/11.12.2017

Str. Grof Miko Imre nr. 3
Jud Covasna Loc. Sfantu Gheorghe

Referitor la documentatia dvs. inregistrata cu nr. 312.168.803 din 05.12.2017, prin care solicitati informatii
privind emiterea avizului de principiu pentru -Executarea unui P.U.D. in vederea modificarii indicatorilor
urbanistici, va restituim planul de situatie scara 1:500 proiect nr. P2017-64 - elaborat de Porta Gheorghensis SRL
completat cu datele solicitate si va transmitem urmatoarele:

Pe planul de situatie, s-au trasat orientativ componentele sistemului de distributie gaze naturale aflate in
exploatarea societdtii noastre. Traseul exact al conductelor si bransamentelor, va fi identificat in teren dupa
capacele tip GN montate pe axul acestora (in cazul conductelor de otel), sau dupa marcajele amplasate pe repere
fixe (pentru conductele din polietilena).

Terenurile analizate sunt traversate de instalatii de utilizare gaze naturale ce alimenteaza imobilele existente
si sunt in proprietatea consumatorilor; in conformitate cu legislatia specificd din domeniul gazelor naturale,
portiunea de conductd care pleacd de la limita de proprietate a unui imobil si alimenteaza individual constructiile
existente pe proprietate se numeste instalatie de utilizare gaze naturale (I.U.G.N). Potrivit NTPEE-2008 - Normele
Tehnice pentru proiectarea, executarea si exploatarea sistemelor de alimentare cu gaze naturale aprobate prin
Ordinul nr. 5/2009 al Presedintelui Autorititii Nationale de Reglementare in Domeniul Energie (A.N.R.E.),
proiectarea, executarea si exploatarea sistemelor de alimentare cu gaze naturale apartinand consumatorilor casnici
(instalatii de utilizare) se efectueazd de citre acestia impreund cu un operator economic autorizat de citre A.N.R.E.

In vederea asigurarii functiondrii normale a sistemului de distributie gaze naturale si evitarea punerii in
pericol a persoanelor, bunurilor si mediului, in zona de protectie se impun tertilor restrictii si interdictii prevazute de
legislatia in vigoare.

Zonele de protectie si siguranta respecta prevederile Normelor tehnice pentru proiectarea si executia
sistemelor de alimentare cu gaze naturale NTPEE - 2008, Legii energiei electrice si a gazelor naturale nr. 123/2012
si Ordinului 47/2003 emis de Ministerul Economiei si Comertului. in zona de protectie nu se executd lucrdri farad
aprobarea prealabild a operatorului Sistemului de Distributie.

Inurma analizarii documentatiei depuse se emite:

AVIZ FAVORABIL

Cu mentiunile:

1. Conform Legii energiei electri i_a gazelor naturale nr. 12 2 ,Art. 190. - Pentru protectia
obiectivelor/sistemelor din sectorul gazelor naturale se interzice tertilor:
a. sa realizeze constructii de orice fel in zona de siguranta a obiectivelor de gaze naturale; in

cazul in care, in mod exceptional, este necesar ca pe terenul pe care sunt amplasate acestea sa se

C3-Restrans
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execute o constructie, solicitantul va suporta toate cheltuielile aferente modificarilor necesare, cu”_
respectarea tuturor prevederilor referitoare la proiectarea si executia lucrarilor in sectorul gazelor
naturale si sub conditia cedarii in patrimoniul operatorului a bunului rezultat;

b. sa efectueze sapaturi sau lucrari de orice fel in zona de protectie a obiectivelor de gaze
naturale, fara avizul prealabil al operatorului de sistem;

C. sa depoziteze materiale pe caile de acces si in zona de protectie a obiectivelor de gaze
naturale;

d. sa intervina in orice mod asupra conductelor, echipamentelor si instalatiilor de gaze naturale.”

2. Dezvoltarea retelei de gaze naturale se va face in functie de solicitarile din zona respectiva, in conformitate
cu prevederile Regulamentului privind accesul la sistemele de distributie a gazelor naturale aprobat prin
HG 1043/2004.

3.Amplasarea de obiective noi, constructii noi si lucrari de orice naturd in zona de protectie a retelelor de gaze
naturale existente, se realizeazd numai cu respectarea Normelor tehnice pentru proiectarea si executia
sistemelor de alimentare cu gaze naturale NTPEE — 2008, prevederilor Legii energiei electrice si a gazelor
naturale nr. 123/2012 si Ordinului 47/2003 emis de Ministerul Economiei si Comertului.

4. Avand in vedere ca reteaua de distributie gaze naturale este intr-o continua dezvoltare, prin Certificatele de
Urbanism emise in vederea construirii si amenajarii terenului, veti solicita si avizul societatii noastre.

5. Viitoarele constructii si/sau instalatiile subterane se vor proiecta/monta/amplasa la cel putin distanta minima
admis3 (distanta de securitate). Distantele de securitate, exprimate in metri, se masoara in proiecti
orizontald intre limitele exterioare ale conductelor si constructiile sau instalatiile subterane proiectate s.
sunt prezentate in tabelul 1 si 2 din NTPEE-2008.

6.Prezentul aviz este valabil 12 luni de la data emiterii, numai pentru elaborare PUZ.

7. Avizul este emis conform prevederilor Ordinului 47/ 2003 al Ministerului Economiei si Comertului numai
pentru amplasamentul obiectivului propus, conform planului anexat si Certificatului de Urbanism nr. 121
din 22.03.2017 eliberat de Primaria Municipiului Sfantu Gheorghe

DISTRIGAZSUD RETELE SRL i
Directia Operationa\é .
Departament mMentenante
Specializaté
(1) 3
Prezentul aviz este insotit de urmatoarele-deeurnente: pian de situatie sc. 1:500 ; Tabelul 1 si Z din NTPEE-2008
Achitat cu chitanta/ordin de plata nr/ 1014180000 data 05.12.2017 ,factura nr 1904216167/data 05.12.2017

Dobrea Adrian
Sef Departamen

N Reg. Com . J40/2728/2008

Bucuresty, Cod Postal 040254 C.A3t. RO 23308833

Call tentey 021 9376 Capital sOUIai 71,750 740 len
Opet aior cle date CF 1% 787

clisteigazaued-potele o

C3-Restrans
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Serviciul Energetic, Acces Retéa :

CATRE,
BUJDOSO ALBERT ZSOLT
judet COVASNA, localitate SFANTUL GHEORGHE strada
GROF MIKO IMRE nr. 13 sc. C ap. 17 cod postal 520003

Referitor la cererea de aviz de amplasament-PUZ inregistrata cu nr
70601706731 |/ 29.11.2017, pentru obiectivul EXECUTAREA UNUI P.U.D
IN VEDEREA MODIFICARII INDICATORILOR URBANISTICI, amplasat
in judet COVASNA, localitate SFANTUL GHEORGHE

In urma analizarii documentatiei faza PUD, se emite:

AVIZ DE AMPLASAMENT FAVORABIL Nr 70601706731/20.12.2017

Utilizarea amplasamentului propus, se va face respectandu-se urmatoarele conditii :

CONSTRUCTIA PROIECTATA NU AFECTEAZA INSTALATIILE ELECTRICE PROPRIETATEA SDEE
COVASNA

AVIZUL DE AMPLASAMENT NU CONSTITUIE AVIZ TEHNIC DE RACORDARE. PENTRU
ALIMENTAREA CU ENERGIE ELECTRICA A OBIECTIVULUI CONSUMATORUL VA SOLICITA LA
SDEE COVASNA AVIZ TEHNIC DE RACORDARE.

SOLUTIA DE ALIMENTARE CU ENERGIE ELECTRICA A OBIECTIVULUI SE VA STABILI DUPA
DEPUNEREA DE CATRE UTILIZATOR A CERERII PENTRU AVIZ TEHNIC DE RACORDARE.

AVIZUL DE AMPLASAMENT ESTE VALABIL NUMAI PENTRU AMPLASAMENTUL PENTRU CARE
A FOST EMIS; REALIZAREA CONSTRUCTIEI PE UN ALT AMPLASAMENT NU POATE FI FACUTA
DECAT DUPA OBTINEREA UNUI AVIZ PENTRU NOUL AMPLASAMENT.

Conform Ordinului ANRE 25/2016:

Art. 25 - (1) Termenul de valabilitate a avizului de amplasament reprezinta intervalul de timp
de la data emiterii avizului pana la data la care expira certificatul de urbanism in baza caruia
a fost emis.

- (2) Operatorul de retea prelungeste termenul de valabilitate a avizului de amplasament
gratuit, la cererea adresata de titular cu cel putin 15 zile inaintea expirarii acestuia, daca
anterior a fost prelungit termenul de valabilitate a certificatului de urbanism in baza caruia a
fost emis, si restul conditiilor nu s-au modificat fata de momentul emiterii avizului.

Art. 26 Avizul de amplasament favorabil isi inceteaza valabilitatea in urmatoarele situatii:

a) expira termenul de valabilitate ;
b) se modifica datele obiectivului (caracteristici tehnice, suprafata ocupata, inaltime etc.) care
au stat la baza emiterii avizului.

Art. 27 Prin exceptie de la prevederile art. 26 lit. a), daca in perioada de valabilitate
a avizului de amplasament se emite autorizatia de construire/desfiintare pentru obiectivul
respectiv, valabilitatea avizului de amplasament se extinde pe durata valabilitatii autorizatiei
de construire/desfiintare, inclusiv pe durata de executie a lucrarilor inscrisa in autorizatie.

S-a eliberat prezentul aviz in conformitate cu certificatul de urbanism nr 121 din 22.03.2017
in vederea avizarii PUZ .

Tariful de emitere a avizului de amplasament, in valoare de 113.05 (inclusiv TVA) s-a achitat
cu chitanta nr. / .

Director ~~ - Serviciul S.E.A.R. intocmit
ING. CS/(BA JOZSA ING. VERESS ATTILA HUBA ING. VERESS ATTILA HUBA

i) 3\
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OPERATOR REGIONAL Nr. J14/284/1996; CUI RO 8574327
JUD. COVASNA Capital social: 7.090.000 lei
COD IBAN: RO62BTRL01501202K 16637
GOSPODARIE COMUNALA SA
SFANTU GHEORGHE Tel: 0267 — 351 390
Fax: 0267 - 351 739
e-mail: secretariat@apacov.ro

WWWw.apacov.ro

Sediu: RO 520031 Sfantu Gheorghe
Str. Banki Donat, Nr.27

Catre,

BUJDOSO ALBERT ZSOLT SI COPROPRIETARII

Referitor la documentatia dvs., prin care solicitati emiterea avizului de
amplasament/traseu pentru "EXECUTAREA UNUI P.U.D. iN VEDEREA
MODIFICARII INDICATORILOR URBANISTICI ” situat in mun. S, Gheorghe str.
Groéf Miké Imre nr.3 inscris in C.F. Nr. 28457, 28457-C1-U2, 28457-C1-U1, Nr. Top 145/1,
134/1/11.145/1/i prin prezenta va comunicam acordul nostru favorabil pentru realizare P.U.D.

ing.Fejer Alexandru
director general .

e
P
N,

VA

Elaborat:Bacs-Benke Erika-Eszte%‘(' e-mail:bacs.eszter@apacov.ro
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NESECRET

MINISTERUL AFACERILOR INTERNE Nr. 2229435 din 13.12.2017
Departamentul pentru Situafii de Urgenta Exemplar nr.1
Inspectoratul General pentru Situatii de Urgenta Sfantu Gheorghe

Inspectoratul pentru Situatii de Urgenta
» Mihai Viteazul " al Judetului Covasna

Catre,
DOMNUL BUJDOSO ALBERT ZSOLT
Municipiul Sfantu Gheorghe, str. Grof Miko Imre, nr. 13, bl. 13, sc. C, et. 4,ap. 17,
jud. Covasna

Urmare la cererea dumneavoastra, inregistratda cu nr. 2229435 din 29.11.2017 si al
documentelor anexate, vi comunicim punctul de vedere pe linie de securitate la incendiu, pentru
»EXECUTAREA UNUI PUD IN VEDEREA MODIFICARII INDICATORILOR URBANISITCI” —
din localitatea Sfantu Gheorghe, str. Grof Miko Imre, nr. 3, jud. Covasna, dupa cum urmeaza:

- in perspectiva realizarii unor investitii se vor avea in vedere prevederile H.G.R. 571/2016
pentru aprobarea categoriilor de constructii §i amenajari care se supun avizrii si/sau autorizirii
privind securitatea la incendiu, coroborat cu prevederile art. 30, alin 1) din Legea 307/2006 privind
apdrarea impotriva incendiilor cu modificirile si completarile ulterioare, cu privire la obligativitatea
solicitdrii si obtinerii avizului de securitate la incendiu, inaintea inceperii lucrarilor de investitie;

- S¢ vor avea in vedere respectarea reglementarilor tehnice specifice privind protectia impotriva
incendiilor, in vederea indeplinirii cerintei fundamentale “securitate la incendiu” — constructii §i

instalatii.
Cu respect,
/ i.«[NSPBé‘ORSEF
Lt.col. [ } /

Constanffn Adrian NASTUTA

Paginaldin1 NESECRET
Municpiul Sfantu Gheorghe, Str. Oltului, nr.3 1-33, cod 520027, tel.0267/315350, 315351, fax.02 67/311182

e-mail: covasna@isujcv.ro
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S.C.TELEKOM ROMANIA COMMUNICATIONS S.A.

Inregistrata la Registrul Comertului sub nr. J40/8926/1997

CIF :RO427320

Sediu social: Bucuresti, Sector 1, P-ta Presei Libere, Nr. 3-5, Cladirea City Gate, Etajele 7-18 din Turnul de Nord
Directia Executiva Tehnologie si Informatie Romania

Divizia Acces si Transport Romania

Departament Proiectare & Inventar Retea Pasiva

Compartiment Proiectare Retea Pasiva Sud

Brasov, str. Mihail Sadoveanu, nr.9, tel.0268404171

Data: 14.12.2017
Numar de inregistrare: 169 CV

Catre:  BUJDOSO ALBERT ZSOLT si COPROPRIETARII
Adresa: SFANTU GHEORGHE, STR. GROF MIKO IMRE, NR.3

AVIZ FAVORABIL

Ca urmare a documentatiei prezentats la TELEKOM ROMANIA, privind lucrarea:
“EXECUTAREA UNUI P.U.D. IN VEDEREA MODIFICARII INDICA TORILOR ]
URBANISTICI” in JUD. CO VASNA, SFANTU GHEORGHE, STR. GROF MIKO
IMRE, NR.3, CU 121/22.03.2017, va comunicam urmatoarele:

In zona in care urmeaza sa se deruleze lucrarile mentionate, TELEKOM ROMANIA nu are
amplasate retele si echipamente de comunicatii eletronice care s3 fie afectate.

Avand in vedere aceasti situatie, TELEKOM ROMANIA este de acord cu executia lucrarilor
proiectate conform documentatiei prezentate.

Pentru retelele tehnico-edilitare aferente acestui obiectiv_- proiectate in afara erimetrului
studiat - beneficiarul va reveni pentru obtinerea avizului TELEKOM ROMANIA, in _baza unei
documentatii tehnice de specialitate.

Se interzice folosirea informatiilor referitoare la instalatiile telefonice din prezentul aviz, in alte
scopuri decat cele pentru care au fost furnizate, ca si transmiterea lor unor terti.

Prezentul aviz este valabil 12 luni de la data eliberarii.

intocmit,
Comp. Proiectare Retea Pasiva Sud
Gabriela CHIRILA




Beneficiar : BUJDOSO ALBERT ZSOLT S| COPROPRIETARII
mun. Sféntu Gheorghe, str. Grof Mikd Imre, nr. 3, jud. Covasna

P.U.D.

IN VEDEREA MODIFICARII INDICATORILOR URBANISTICI

mun. Sfantu Gheorghe, str. Grof Miké Imre, nr. 3, jud. Covasna
Proiect nr. P 2017-64, Faza P.U.D.

BIROU . DE . ARHITECTURA . URBANISM . RESTAURARE

JUDETUL . HARGHITA . 535500 . GHEORGHENI . PIATA . LIBERTATII. NR .8 / A
nr.inreg. Com: J19/11/08.01.2007 , c.u.i. 20442708
cont: ROO8 RNCB 0152 0684 1912 0001 , BCR Miercurea Ciuc
cont: RO33 TREZ 3535069XXX2461, Trezoreria Gheorgheni
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LISTA DE SEMNATURI

Proiect nr.: P 2017-64
Denumirea proiectului: P.U.D. TN VEDEREA MODIFICARII INDICATORILOR URBANISTICI
Amplasamentul: mun. Sfantu Gheorghe, str. Grof Mikd Imre, nr. 3, cod 5200083,

jud. Covasna
Faza: P.U.D.
Beneficiarul investitiei: BUJDOSO ALBERT ZSOLT $| COPROPRIETARII
Proiectant general: PORTA GHEORGHENSIS S.R.L.,
mun. Gheorgheni, Piata Libertatii, nr. 8/A, jud. Harghita

sef proiect/proiectat:
-arh. KOLLO MIKLOS

proiectat/desenat: )
arh. GYORFY LASZLO-MIKLOS
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MEMORIU JUSTIFICATIV

1. INTRODUCERE

1.1. Date generale
Denumirea proiectului: P.U.D. IN VEDEREA MODIFICARII INDICATORILOR URBANISTICI

Amplasamentul: mun. Sfantu Gheorghe, str. Gréof Miké Imre, nr. 3, cod 520003,
jud. Covasna

Beneficiarul investitiei: BUJDOSO ALBERT ZSOLT $I COPROPRIETARII

Proiectant general: PORTA GHEORGHENSIS S.R.L.,
mun. Gheorgheni, Piata Libertatii, nr. 8/A, jud. Harghita

1.2. Obiectul lucrarii

Prezentul Plan Urbanistic de Detaliv (P.U.D.) are ca scop asigurarea conditilor de
amplasare, dimensionare, conformare si servire edilitard a obiectivului propus, pe
amplasamentul studiat, in corelare cu functiunea predominantd si vecinatatile
imediate, In asa fel incat sa exploateze potentialul terenului si s nu influenteze n sens
negativ dezvoltarea echilibratd a zonei centrale.
Conform Certificatului de Urbanism nr. 121, din 22. 03. 2017, eliberat de Primdaria
Municipiului Sfantu Gheorghe, terenul studiat se afld in zona centrald - ,,zond institutii
publice si servicii, cu blocuri de locuit P+3 - P+11, unitati comerciale, dotate cu utilitatile
aoferente: ap& potabild, canal menagjer, curent electric, telefonie, gaz. Terenul inclus in
P.U.D. - partial in proprietate privatd, partial in domeniul public al municipiului Sfantu
Gheorghe - este situat in intravilan, face parte din monumentul istoric CV-ll-a-B-13086
"Zona Centrald" si se afld in zona de protectie a trei monumente istorice:
CV-llF-m-B-13096 Colegiul "Székely Mikd", CV-I-m-A-13097 Casa Keresztes si
CV-llIl-m-B-13098 Casa Bene.
Suprafata studiata este compusa din doua loturi: un lot cu 200 mp, aflat in proprietatea
privata a beneficiarilor si un lot cu 130 mp dflat in proprietatea Municipiului Sfantu
Gheorghe. In prezent pe terenul studiat se afld o cladire S+P+1, locuinta la parter si
birouri la etq;j.
Beneficiarii doresc mansardarea constructiei.
Planul Urbanistic de Detaliu stabileste reglementdrile tehnice si edilitare pentru teren,
prin incadrarea intr-o solutie de ansamblu pentru intreaga zond, corelatd cu cerintele
actuale economice, cu modelarea arhitecturald-urbanisticd si functionald, potrivit
marimii, a exigentelor programului arhitectural, traditiilor si conditiilor naturale pe care le
oferd aceasta.
In functie de optiunea proprietarului terenului si cu acordul administratiei locale, se
considerd necesard rezolvarea - in cadrul prezentului Plan Urbanistic de Detaliu — a
urmatoarelor obiective principale:

» Stabilirea procentelor de ocupare si a coeficientului de ocupare a terenului;

+ Stabilirea reglementarilor cu indicarea permisivitatilor si a restrictilor care se

impun.

1.3. Surse documentare

» Certificat de urbanism nr. 121 din 22.03.2017, eliberat de Primaria mun. Sfantu
Gheorghe;

* Extras CF nr. 28457, nr. Top. 145/1, S teren = 200 mp;

« Studiu istoric;

+ Studiu topografic (Plan de amplasament) realizat de P.F.A. Nagy Istvdn;

+  P.U.G. municipiul Sf@ntu Gheorghe;
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2. INCADRAREA IN ZONA

2.1. Concluzii din documentatii deja elaborate

Terenul este amplasat in infravilanul municipiului Sféntu Gheorghe, strada Gréf Miké
Imre, nr. 3, cu folosinta actuald lucuintd la parter si birouri la etq;.

Zona are o asezare favorabild, Tn aproapierea arterelor importante de circulatie si a
unor puncte urbane si economice polarizatoare. Lotul se afld in inima centrului, la
mijlocul unei strGzi cu trafic intens, la limita dintre centrul istoric si vecindtatea
rezidentiald. In ultima perioadd zona a trecut printr-o dezvoltare spectaculoasd — in
lungul strazii Gréf Miké Imre s-au amenajat mai multe spatii comerciale, diverse
functiuni de servicii, mai ales la nivelul parterului.

In prezent in conditile economice actuale procesul s-a incetinit, dar constituie o
tendinta fireascd si normald de dezvoltare urband, n care se incadreazd si prezentul
proiect.

Constructia studiatda (inifial: locuintd pentru invatatori ai Colegiului Reformat din Sfantu
Gheorghe) a fost proiectatd de arhitectul Kés Karoly si a fost realizatd in anii 1933-1934.

Locuintele profesorale ale colegiului sunt influentate clar de arhitectura mondiald de
varf din acea vreme, si din acest motiv poate meritd mai multd atentie, tocmai pentru
incercarea din partea arhitectului de a fi contemporan.

Este o constructie simpld, cu doud apartamente identice pe cele doud nivele. Kés a
proiectat o locuinta ieftind, cu posibilitate de dezvoltare si cu o organizare planimetrica
functionald si comodd: doud camere cu ferestre spre stradd si o bucdatdrie orientatd
spre curtea din spate, find accesibile dintr-un hol comun, central. Organizarea
functionald este caracteristicd lui Kés, dar “infatisarea™ cladiri este destul de
neobisnuitd. In lipsa desenelor originale, nu putem decat s banuim inchipuirile
arhitectului. Se presupune, cd divizarea orizontald a fatadei a fost marcatd prin
alternarea finisajelor: f&sii din piatrd, tencuiald varuitd si poate cardmidd aparentd in
zona ferestrelor de la etq.

Tampldriile originale au fost pdstrate de-a lungul timpului, avand o valoare
arhitecturald deosebitd.

Prin P.U.D. se propune schimbarea partiald a functiunii, se reglementeazd amenajarea
acestuia, cu detalierea conditilor de amplasare pentru constructii, indici urbanistici si
rezolvarea utilitatilor.

Reglementari:

Planul Urbanistic de Detaliv prezent este in concordantd cu reglementarile P.U.G.,
asigurd continuitatea functionald, incadrarea in context si conformarea privind solutille
technico-edilitare. Noile propuneri coreleazd potentialul economic si uman disponibil
cu aspiratile de dezvoltare ale proprietarului de teren, tinGndu-se seama si de
conformarea si integrarea constructiei in tesutul istoric existent.

Pentru realizarea obiectivului propus, solicitat de cdtre proprietarul lotului, se are in
vedere studierea contextului, propunerea si reglementarea coerentd a unei solutii
urbanistice privind extinderea constructiei existente, prin mansardare.

In aceste conditii prezenta documentatie studiazd si detaliazd o zond de 330 mp,
compusa din doud loturi:

* un lot cu 200 mp in proprietatea beneficiarilor, pe care se afla cladirea S+P+1
sus-mentionatd, proiectatd de arh. Kés Kdroly;

* o portiune de teren cu 130 mp,aflatd in folosinta beneficiarilor, parte al unui lot in
proprietatea Municipivlui Sféntu Gheorghe, separat de curtea Colegiului
Székely-Miké. Terenul respectiv serveste ca acces din str. Gréf Mikd Imre, prin
care trec si conductele tehnico-edilitare proprii.

Zona studiatd este in intravilan, in centrul localitdtii, invecinat cu loturi construite, cu
institutii publice, spatii comerciale si de serviciii. are asigurat accesul pietonal si auto
direct din strada Gréf Mikd Imre. Pe teren existd vegetatie joasd, fard arbori, prin PUD
nu se propun modificari in acest capitol.
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Regimul economic:

Teren intravilan, compus dintr-un imobil Th domeniul public al municipiului
(130 mp) si un imobil proprietate privatd (200 mp);

Folosintd actuald: rezidential si servicii (locuintd la parter si birouri la etq;j);
Destinatia: se va schimba partial prin P.U.D., in servicii;

Reglementdari fiscale: potrivit prevederilor legale in vigoare.

Regimul tehnic:

terenul studiat se afld in zona centrald — zond institutii publice si servicii, cu
blocuri de locuit P+3 - P+11, unitati comerciale, dotate cu utilitatile aferente: apd
potabild, canal menajer, curent electric, telefonie, gaz. Terenul inclus in P.U.D. -
partial in proprietate privatd, partial in domeniul public al municipiului Sfantu
Gheorghe - este situat in intravilan, face parte din monumentul istoric CV-Il-a-B-
13086 "Zona Centrald" si se afld in zona de protectie a trei monumente istorice:
CV-lll-m-B-13096 Colegiul "Székely Mikd", CV-Il-m-A-13097 Casa Keresztes si
CV-lIF-m-B-13098 Casa Bene.

POT,CUT - se vor stabili prin PUD

2.2. Concluzii din documentatii elaborate concomitent cu P.U.D.

Concluziile studiului istoric:

locuintele profesorale ale Colegiului Székely Miké din Sfantu Gheorghe sunt
influentate clar de arhitectura mondiald de varf din acea vreme, si din acest
motiv poate meritd mai multd atentie, tocmai pentru incercarea din partea
arhitectului de a fi contemporan.

ele au fost concepute initial cu posibilitatea de extindere spre curte, prin alipirea
a noi module - relevant fiind Th acest sens terminarea cladirii spre curte cu
calcan. Toate constructiile din jur s-au extins intre timp, intr-un mod care nu mai
face posibild extinderea orizontald, gé@nditd initial. Proprietarul actual a reabilitat
etajul constructiei intrr-un mod foarte corect dpdv. restaurdri monumentelor
istorice, pastrdnd toate elementele originale si reconditionénd ferestrele. Doreste
sa realizeze acest lucru si la parter, insd activitatea Iui necesitd spatii in plus. Tn
aceste condifii singura directie de extindere este cea verticald, lucru ce s-a
int@mplat la vecinatati, prin mansardarea acestora. Cladirea in sine nefiind
monument istoric, si raportat la context, este o dorintd justa.

vazut dinspre stradd (din spatiul public) —n contextul ansamblului urban protejat
- nu se recomandd modificarea fatadei, a tdmpldriilor, a Iatimii stresinii, respectiv
pantei acoperisului: din aceste unghiuri de vedere, atat fatada principald, cat si
cea laterald (pe portiunea vizibild din stradd) se va pdstra casa ca atare, deci
se va alege o solutie, prin care nu se vede din zona strdzii extinderea propusa.
streasina este un element definitoriu si dinspre curte, pe fatada posterioard,
drept urmare se va pdastra formain ,U" (v&zut in plan) al stresinii.

interventia - ca amploare - se va subordona constructiei existente, dar se va
diferentia de aceasta prin contrast, marcand clar etapa Kés Karoly si extinderea
doritd. Interventia propusd nu va modifica constructia existentd de la streasina in
jos, adica in registrul fatadei.

interventia fiind vizibild din blocul ADAS de vis-a-vis, respectiv de pe terenul de
fotbal de pe acoperisul sdli de sport al Colegiului ,,Székely Mikd", se va studia
impactul interventiei vazute din aceste zone ,,publice".

se recomandad restaurarea partilor pastrate, ca si cum cladirea ar fi monument
istoric.

se recomandad pdstrarea sarpantei originale In zonele neafectate de interventie.
interventia va fi reversibild, pe cat este posibil, iar inaintea inceperii lucrdrilor se
va readliza un releveu exact si amdanuntit al pieselor de acoperis care vor fi
demontate in zona mansarddrii.

culoarea fatadelor se va stabili prin studiu de parament.
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3. SITUATIA EXISTENTA

3.1. Accesibilitatea la caile de comunicatie/ Circulatia

Terenul studiat este amplasat in zona centrald a localitatii, usor accesibild, intr-o zond
de calitate unicd, favorizdnd atat functiunea de locuire, cat si activitatea de serviciii.
Terenul studiat se afla pe strada Gréf Mikd Imre Tn apropierea Parcului Elisabeta.
Accesul carosabil si pietonal este asigurat din strada Grof Mikd Imre prin servitute de
trecere printr-un teren in domeniul public al municipiului. Pozitia acceselor nu se
modifica.

3.2. Suprafata ocupataq, limite si vecinatati

Terenul studiat are o suprafatd de 330 mp, delimitat de calcanele cladirilor invecinate,
imprejmuirea curtii liceului, cu poartd de acces auto si pietonal la strada Gréf Mikd
Imre, pe limita sudica a lotului.

Vecinatatile sunt:  la Nord

Colegiul "Székely Mikd";

la Vest - Colegiul "Székely Mikd";
la Sud - strada Gréf Miko Imre;
la Est - Colegiul "Székely Mikd".

Lotul este amplasat in zona centrald a localitatii, invecindndu-se in general cu loturi
construite, cu institutii publice, blocuri de locuit, cu locuinte vechi si noi/extinse si
modernizate.

3.3. Suprafete de teren construite si suprafete de teren libere

Parcela identificatd prin Extras CF nr. 28457, nr. Top. 145/1cu o suprafatd de 200 mp,
este teren construit in totalitate (addposteste constructia existentd). Caracteristicile
urbanistice sunt socotite la nivelul lotului studiat.

P.O.T. Existent 42,4\ %
C.U.T. Existent 1,01
Suprafata terenului 330/ mp
Arie construitd la sol totald - existentd 140/ mp
Arie desfasurata totald - existentd 333 mp

3.4. Caracterul zonei, aspectul arhitectural urbanistic

Caracterul arhitectural al zonei centrale este eterogen, cu institutii publice si sevicii,
regim de indlfime intre P si P+1+M cu anexe in spatele curtiilor, respectiv blocuri de
locuit cu spatii comerciale la parter, cu regim de indltime intre P+3 si P+11.

Blocurile de locuit (frontul sudic al strdzi) sunt moderne, din perioada anilor
comunismului, cu acoperis terasd necirculabild sau cu sarpantd simpld in doud/patru
pante, cu partere ocupate de spatii comerciale si de servicii.

Partea opusd a strazii reprezintd o valoare arhitecturald deosebitd, desemnat
anmsamblu protejat, cu trei monumente istorice.

Aspectul arhitectural este variat si reprezentativ, cu o valoare arhitecturald deosebitd,
tesutul traditional este Tn mare parte pdstrat, atdt ca amplasare traditionald a
locuintelor si anexelor, cat si ca gabarite, cu exceptia blocurilor de locuit.

Terenul studiat face parte din ansamblul CV-Il-a-B-13086 "Zona Centrald" si se afld in
zona de protectie a trei monumente istorice: CV-ll-m-B-13096 Colegiul "Székely Mikd",
CV-Il-m-A-13097 Casa Keresztes si CV-llIl-m-B-13098 Casa Bene.
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3.5. Destinatia cladirilor

Prezentul P.U.D. studiazd posibilitatea de mansardare a constructiei si schimbarea
categoriei functionale din mixta (locuire si servicii) Tn servicii.

Pozitia constructiei, in aliniamentul strazii, nu se modificad. Noua extensie va fi vizibila
numai dinspre curtea liceului si din anumite pozti mai inalte decdt cota coamei
acoperisului existent.

Se recomandad restaurarea partilor pastrate, ca si cum cladirea ar fi monument istoric,
respectiv pastrarea sarpantei originale in zonele neafectate de interventie.
Compartimentarea spatiilor interioare la parter nu se modifica. Etajul momentan
functioneazd ca un birou, Tnsd activitatea beneficiarilor necesitd spatii in plus, din
aceastd cauzd se doreste extinderea constructiei prin mansardare.

Interventia va fi reversibild, pe cat este posibil, iar inaintea inceperii lucrdarilor se va
realiza un releveu exact si amanuntit a pieselor de acoperis care vor fi demontate.

3.6. Tipul de proprietate asupra terenurilor cu precizarea suprafetelor ocupate

Regimul juridic:

* amplasament: infravilanul municipiului Sfantu Gheorghe, str. Gréf Mikd Imre, nr. 3;

* identificare imobil: plan de Tncadrare in zond, plan de situatie, CF nr. 28457, nr.
Top. 145/1, Sieren= 200 mp si teren din domeniul public al municipiului Sfantu
Gheorghe Sqp= 130 mp.

* natura proprietdtii: proprietate privatd, Bujdosd Albert-Zsolt si Coproprietarii,
respectivdomeniu public al municipiului Sfdntu Gheorghe.

* Imobilul face parte din monumentului istoric CV-ll-a-B-13086 Ansamblul urban
"Zona Cenftrald".

3.7. Topogrdfia, geologia si seismicitatea

Terenul studiat are o forma neregulatd (dreptunghiulard cu o alveold Thgusta in spate),
invecindndu-se cu loturi construite, de forme si dimensiuni diverse, este cvaziorizontal,
fara denivelari semnificative.

Amplasamentul se incadreaza dupa cum urmeaza:

* Clasa de importanta : il - conform P100-1/2013

» Categoria de importanta : C - conform HG 766 din 1997

» Seismicitate : ag = 0,20g ; Tc=0,7s - conform P100-1/2013

* Vadloarea caracteristicd a incarcarii din zapadd pe sol: sa=2,0 kKN/mp - conform
Cr 1-1-3/2012

* Presiunea de referintd a vantului qer = 0,6kPa - conform Cr 1-1-4/2012;

« Addancimea maximda de inghet a terenului natural este la 1.10 m ad@ncime.

3.8. Analiza fondului construit existent (inaltime, structurq, stare etc.)

Terenul studiat este construit, pe lot gasim o constructie cu parter nelocuit, cu birouri la
etqj si spatii de depozitare in demisol.

In vecinatate constructile au regim variat P - P+11. Caracterul cladirilor este
reprezentatd cu coduri de culoare pe plansele cu nr. 01, 04, 05, 06 si 07 (Situatia
existentd - Disfunctionalitati si Analizele situatiei existente).

3.9. Echipare edilitara existenta

Zona studiatda fiind in intravilanul localitatii, are echipare edilitard corespunzatoare,
constructia existentd fiind alimentatd cu energie electrica si racord la retelele de apad,
canalizare si gaz ale localitatii.
« Alimentarea cu apa curenta - constructia este racordatd la reteaua publicd de
alimentare cu apd potabild;
« Canadlizarea - constructia este racordatd la reteaua de canalizare municipald;
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* Alimentarea cu energie electrica - constructia este racordatd la reteaua de
alimentare cu energie electrica;

- Incalzirea spdtiilor - constructia este racordatd la reteaua de alimentare cu gaz.

* Canadlizarea apelor pluviale - constructia este racordatd la reteaua de apd
pluviald municipal&;

* Colectarea deseurilor menajere - in prezent existd recipient destinat numai
acestui scop si deseurile se transportd la cel mai apropiat depozit de deseuri
menajere amenajat, prin unitati specializate pentru care se plateste regie.

4. REGLEMENTARI

4.1. Obiectivele noi solicitate prin tema - program

Prin P.U.D. se doreste mansardarea constructiei.

In cadrul P.U.D. se propune mentinerea destinatiei generale de zond de servicii - cu
functiuni complementare, reglementarea lotului in vederea construirii, privind conditiile
de dimensionare si conformare a constructiei.

4.2. Functionalitatea, amplasarea si conformarea constructiilor

Constructia redlizatd in anii 1933-1934 a fost proiectatd de arhitectul Kés Kdroly.
Cladirea amplasatd in aliniamentul strdzi are doud locuinte (azi, cea din etqj
functioneazd ca birou) identice pe doud nivele. Cladirea a supravietuit cei 82 ani fara
interventii majore, doar la nivelul fatadei se presupun cd a suferit niste modificdri
reversibile. Tn prezent incaperile cladirii sunt folosite ca birouri. Constructia are o
suprafatd construitd de 140 mp, cu trei nivele (S+P+1), cu pivnitd la subsol, cu parter
nelocuit si cu etqj folosit ca birou, cu dotdri edilitare corespunzatoare. Beneficiarii
doresc amenajarea parterului, fransforménd-o intr-un cabinet medical, fard
schimbarea compartimentdrii interioare si extinderea biroului de la etaj pe verticald,
prin mansardarea constructiei.

Extinderea va avea o volumetrie contemporand, amorfd, cu materiale neutre,
nevizibild din stradd. Interventia — ca amploare - se va subordona constructiei
existente, dar se va diferentia de aceasta prin contrast, marcand clar etapa Kés Karoly
si extinderea doritd. Interventia propusd nu va modifica constructia existentd de la
streasina in jos, adicd in registrul fatadei.

4.3. Capacitatea, suprafata desfasurata

Planul constructiei poate fi inscrisd intr-un dreptunghi cu dimensiunile de 12,5 x 13 m, cu
o suprafatd construitd de 140 mp, regim de indltime S+P+1, cu o suprafatd desfasuratd
de aprox. 333 mp.

Constructia va pastra dimensiunea in plan si suprafata construitd la sol, regimul de
inaltime va fi de S+P+1+M, cu o suprafatd desfasuratd de aprox. 387 mp.

Suprafata construibild se intinde in zona alveolei din spate,

4.4. Principii de compozitie pentru realizarea obiectivelor noi

Lucrdrile proiectate se incadreazd in principiile de dezvoltare existente si in contextul
centrului istoric. Organizarea functionald a terenului nu se schimba.

Se mentine accesul auto si pietonal existent din str. Gréf Mikd Imre: printr-un teren aflat
in domeniul public al municipiului Sfdntu Gheorghe, separat de curtea Colegiului
"Székely-Mikd" cu un gard.

4.5. Integrarea si amenajarea noilor constructii si armonizarea cu cele existente

Extinderea se raporteazd la constructile invecindtate prin scard si dimensiuni,
incadrandu-se in cotext ca gabarit, dar se distinge prin volumetrie si aspect prin
folosirea materialelor de constructie noi: sticld, lemn, metal si tabld metalica
nelucioasd. Interventia nu va fi vizibild din stradd, decat din curtea liceului si din
amunimete pozitii mai inalte decat cota coamei acoperisului existent.
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4.6. Principii de interventie asupra constructiilor existente

+ vazut dinspre stradd (din spatiul public) - ih contextul ansamblului urban protejat
- nu se recomandda modificarea fatadei, a tdmpldriilor, a I1&timii stresinii, respectiv
pantei acoperisului: din aceste unghiuri de vedere, atat fatada principald, cat si
cea laterald (pe portiunea vizibild din stradd ) se va pdstra casa ca atare, deci
se va alege o solutie, prin care nu se vede din zona strdzii extinderea propusd;

« streasina este un element definitoriu si dinspre curte, pe fatada posterioard,
drept urmare se va pdastra formain "U" (vazut in plan) al stresinii;

* interventia - ca amploare - se va subordona constructiei existente, dar se va
diferentia de prin contrast, marcand clar etapa Kés Karoly si extinderea doritd,

+ interventia propus@ nu va modifica constructia existentd de la streasind in jos,
adica in registrul fatadei;

+ fiind vizibild din curtea Colegiului "Székely-Mikd", respectiv de pe terenul de
fotbal de pe acoperisul sdlii de sport al liceului, se va studia impactul interventiei
vazute din aceste zone "publice";

* se recomandd restaurarea pdartilor pdstrate, ca si cum cladirea ar fi monument
istoric;

* serecomandd pdastrarea sarpantei originale in zonele neafectate de interventie;

* interventia va fi reversibila, pe cat este posibil, iat inaintea inceperii lucrdarilor se
va readliza un releveu exact si amanuntit al pieselor de acoperis care vor fi
demontate;

* se interzice izolarea termicd exterioard a fatadelor si demontarea ferestrelor
originale de epoca;

« cromatica fatadelor se va stabili prin studiu de parament.

4.7. Modalitatile de organizare si rezolvare a circulatiei carosabile si pietonale

Prin prezenta documentatie nu se propun modificari la nivelul acceselor si circulatiilor
existente. Se mentine accesul auto si pietonal din str. Gréf Miké Imre: printr-un teren
aflat in domeniul public al municipiului Sfantu Gheorghe, separat de curtea Colegiului
"Székely-Mikd" cu un gard.

Poarta de acces nu este originald. Se propune schimbarea ei cu una asemandtoare
originalului, sau cu una modernd, de calitate, care sa se potriveascd cu constructia
proiectatd de arhitectul Kés Kdroly.

4.8. Principii si modalitati de integrare si valorificare a cadrulvi natural si de adaptare a
solutiilor de organizare la relieful zonei

Constructiile vor respecta regimul de indlfime majoritar din zond, nu vor folosi materiale
si finisaje stridente, nenaturale, incadradndu- se astfel in silueta asezdrii si in cadrul
construit istoric.

4.9. Conditii de instituire de zona protejata si conditiondri impuse de aceasta

Lotul studiat face parte din monumentul istoric CV-Il-a-B-13086 Ansamblul urban "Zona
Cenftrald".

Solutii pentru reabilitarea ecologica si diminuarea poludrii — se respectd normele Tn
vigoare privind poluarea mediului inconjurdtor, constructia este racordatd la retelele
edilitare existente a localitatii. Prezenta documentatie nu propune modificar in acest
capitol.

4.10. Prevederea unor obiective publice in vecinatatea amplasamentului

In prezent, nu avem cunostintd de prevederea unor obiective publice n aria
invecinatd amplasamentului.

4.11. Solutii pentru reabilitarea si dezvoltarea spdtiilor verzi
Nu este cazul, amenajarea terenului este realizat, nu se va efectua modificari.
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4.12. Profiluri transversale caracteristice:

Nu este cazul lucrdrilor specifice de amenajare. Profilul transversal al strdzii este deja
conformat, in prezent este amenajat cu drum asfaltat cu doud benzi, locuri de parcare
pe marginea sudicd a srdzii, tfrotuare pavate cu pavele din beton prefabricat si in
anumitele zone spatii verzi cu arbori de crestere medie.

4.13. Lucrari necesare de sistematizare verticala:
Nu este cazul, amenajarea terenului este realizat;

4.14. Regimul de construire, alinierea si inaltimea constructiilor, procentul de ocupare
a terenurilor P.O.T., Coeficientul de utilizare a terenurilor C.U.T.

Pentru caracterizarea modului de utilizare a terenului se stabilesc valorile maxime
pentru procentul de ocupare a terenului (P.O.T) si coeficientul de utilizare a terenului
(C.U.T). Procentul de ocupare a terenului (P.O.T) exprimd raportul dintre suprafata
ocupatd la sol de cladiri si suprafata terenului aferent considerat si nu va depdsi 60%-
teren ocupat cu constructii - 40% din lotul format va fi teren liber.
Coeficientul de utilizare al terenului (C.U.T) exprimd raportul dintre suprafata
desfasuratd a cladirilor si suprafata terenului aferent considerat, si va fi de maxim 1,4.
Valorile acestor indici s-au stabilit in functie de destinatia cladirilor si regimul de indltime
maxim admis.

» alinierea conform vecinatatilor: se va respecta aliniamentul la strada existent

* Procentul de ocupare a terenului (P.O.T) va fi 42,4% si nu va depasi max. 60%

+ Coeficientul de utilizare a terenului (C.U.T) va fide 1,17 si maxim de 1,4.

4.15. Asigurarea utilitatilor (surse, retele, racorduri)

Zona studiata fiind in infravilanul localitatii, are echipare edilitard corespunzatoare, de
alimentare cu energie electrica si racord la retelele de apd, candlizare si gaz ale
localitatii. Se vor realiza lucrarile de racordare si retele interiorare, conform proiectului
de specialitate- instalatii.
« Alimentarea cu apa curenta - constructia este racordatd la reteaua publica de
alimentare cu apd potabild;
« Canalizarea - constructia este racordatd la reteaua de canalizare municipald;
+ Alimentarea cu energie electrica - consfructia este racordatd la reteaua de
alimentare cu energie electricg;
« Incalzirea spdtiilor - constructia este racordatd la reteaua de alimentare cu gaz.
+ Canadlizarea apelor pluviale - constructia este racordatd la refeaua de apd
pluviald municipald;
+ Colectarea deseurilor menajere - in prezent existd recipient destinat numai
acestui scop si deseurile se fransportd la cel mai apropiat depozit de deseuri
menajere amenajat, prin unitati specializate pentru care se plateste regie.

4.16. Bilant teritorial, in limita amplasamentului studiat
BILANT TERITORIAL COMPARATIV - PARCELA STUDIATA
Zonificare functionala Suprafata teren existent | Suprafata teren propus
| 1 | |

Zona servicii - Teren construibil, din care:

- Constructii existente 140 42,4% 140 42,4%

- Suprafata construibila - - 56 17,0%

- Alei carosabile si pietonale 126 38,2% 104 31,5%

- Zona cu vegetatie ingrijitd si amenajata 64 19,4% 30 9.1%
TOTAL 330 100,0% 330 100,0%

P.O.T. maxim = 60%; C.U.T. Maxim=14;

Regim de inaltime maxima: P+1+M.
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5. CONCLuzIl
Se vor face referiri asupra:

5.1. Consecintele realizarii obiectivelor propuse

Obiectivul prezentului proiect este readlizarea cadrului de lucru cordspunzdtor, cu
interventie redusa asupra cladirii, pastrand astfel carecterul zonei.

In cadrul PUD se pdstreazd functiunea principald de institutii si servicii, se
reglementeazd amenajarea acestuia, cu detalierea conditilor de indici urbanistici si
reglementarea lotului in vederea construiri, privind conditile dimensionare i
conformare a constructiei.

Realizarea lucrdrilor propuse va crea cadru cordspunzator de lucru si implicit va
inbunatati aspectul exterior al constructiei, de acceea considerdm necesard aceastd
interventie.

5.2. Masuvrile ce decurg in continuarea P.U.D.-ului

Conform reglementdarilor urbanistice in vigoare, dupd avizarea si aprobarea PUD-ului, se
va realiza proiectul tehnic pentru autorizarea construirii obiectivelor propuse, respectiv
autorizarea si construirea constructiilor.

5.3. Punctul de vedere al elaboratorului asupra solutiei

Elaborarea Planului Urbanistic de Detaliv s-a intocmit in concordantd cu cadrul
continut al documentatiilor de urbanism si amenajarea teritoriului aprobat de Ministerul
Lucrdarilor Publice si Amenajdrii Teritoriului.

In stabilirea categoriilor de interventie, a reglemenentdrilor si restrictiilor impuse s-a tinut
cont de incadrarea in Planul Urbanistic General aprobat al localitatii, de circulatia si de
tipul de proprietate al terenurilor si optiunea proprietarilor acestora.

Dupd aprobarea in Consiliul Local, Planul Urbanistic de Detaliv va fi cuprins in cadrul
P.U.G.-ului la actualizarea acestuia.

Gheorgheni,
august 2017
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STUDIU ISTORIC PRIVIND FOSTELE
LOCUINTE PROFESORALE  ALE
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I. Locul locuintelor profesorale ale Colegiului Székely-Miké in opera lui Kés Karoly.

Orasul Sfantu Gheorghe are o relatie speciald cu arh. Kés Kdroly, dat fiind faptul cd aici si la
Budapesta s-au construit cele mai multe proiecte ale arhitectului. Dincolo de proiectele realizate,
cunoastem o serie de proiecte de ,sertar”, realizate de Kés, care din diferite motive si din pacate
nu s-au executat. Cele doud orase au fost atdt de importante in viata arhitectului, incat si-a
stabilit resedinta de vard exact la mijlocul distantei dintre cele doud orase, la Stana, de unde pe
calea feratd putea sa ajungd usor la ambele destinati.

Kdés Kdroly a avut o prodigioasa carierd de arhitect, de peste 70 de ani, s-a ndscut in Timisoara in
1883 si s-a stins la 93 de ani, in 1977, la Cluj. Opera lui Kés Kdroly trebuie privitd in contextul celor
doi factori majori, ce au influentat Ungaria secolului al XIX-lea si inceputul secolului al XX-lea: pe
de o parte, cautarea identitatfii nationale si lupta pentru independentd, iar pe de altd parte,
procesul de reformd sociald si modernizare. In acest context, 1l reg&sim ca o figurd marcantd a
miscarii ,,Fiatalok” (Tinerii), fondatd in anul 1906, care avea ca scop crearea unei arhitecturi
maghiare contemporane. Grupul a imbratisat ideile ,,Art and Crafts” si modelul miscarii nationale
romantice finlandeze (Lars Sonck), ce aveau sd fie urmate de cdatre tinerii arhitecti si artisti
naghiari. Ardealul, ca si regiunea Karelia pentru arhitectii finlandezi, a devenit sursd de inspiratie
pentru noul ,,Stil National”. Kés Karoly si-a creat propriul stil, bazat pe studiul arhitecturii medievale
si populare maghiare, impletit cu tehnica cladirilor moderne si a elementelor de Art Nouveau. De
altfel, in anul 1908, Kés Kdroly a fost inclus in grupul arhitectilor ce au reprezentat Ungaria la
Expozitia Internationald de Arhitecturd de la Viena.

Operele de la Budapesta sunt realizate intr-o perioadd relativ scurtd, in pragul primului razboi
mondial, cadnd in cadrul tendintelor contemporane europene (art nouveau / jugendstil /
secession, respectiv neoromdénesc) ,,szecesszid” (secession) a devenit fluxul principal al arhitecturii
maghiare. Grupul arhitectilor din jurul lui Kés, cunoscuti ca ,,Fiatalok” (Tinerii) erau la moda, avand
proiecte complexe, chiar la scard urband, cum ar fi cartierul Wekerle, gradina zoologicd din
Budapesta si o serie de proiecte de constructii publice, astfel intr-o perioadd de numai zece ani
(1904-1914)erau terminate unele dintre cele mai importante lucrdri ale sale: biserica romano-
catolica din Zebegény, pavilioanele gradinii zoologice din Budapesta, scoala primard si gradinita
din strada Vdrosmajor (Budapesta) Muzeul National Secuiesc din Sfantu Gheorghe precum si
viserica calvina din Cluj-Napoca. Din cauza Primului RGzboi Mondial, lucrari din aceeasi perioadd,
precum spitalul din Sfantu Gheorghe si Casa Regald de Vanatoare, au ramas in fazd de proiect.

In cadrul investitilor publice se Incadreazd si cladirea Muzeului Secuiesc din Sfantu Gheorghe,
cladire foarte reprezentativa pentru arhitectura lui Kés.

Odatd cu terminarea primului rézboi mondial — poate In mod surprinzator pentru un arhitect la
modd la Budapesta care practic a marcat stilul arhitectural al Budapestei — Kés ramane in Ardeal,
»se retrage” la Stana, resedinta de vard devine locuintd permanentd. Casa — numita ,,Varjovar"
(Castelul Ciorii) — este realizata in stilul prezentat anterior.

Aparitia stilului national roménesc nu a fost trecutd cu vederea de cdatre arhitect. Poate dintre
personalitatile ,,anilor fericiti din perioada pacii” — cum sunt cunoscuti ultimii ani de pace ai dublei
monarhii — impreund cu poetul Ady Endre au observat si au dat importantd, intr-un mod
surprinzator de constructiv pentru perioada statelor nationale, cu cap limpede si  treaz a
miscdrilor nationalit@tilor din cadrul Monarhiei Austro-Ungare.

Kds Kdroly nu a respins stilul neobizantin, cu atat mai mult cu cat I-a studiat personal in Istanbul,
unde a facut 2 ani de studii la Universitatea Turco-Maghiard. In aceastd perioadd, Kés Karoly a
studiat arhitectura bizantind a Istanbulului si a publicat monografia ,,Istanbul — Istoria arhitecturii.



A observat atent mostenirea Bizanfului din cultura transivand si a descoperit posibilitatea unei
interpretari contemporane, locale in proiectul pentru catedrala ortodoxd din Cluj, competitie In
care a obtinut locul al llHlea. S-a implicat si in proiectarea mai multor biserici romanesti in zona
Cdlata (Kalotaszeg): in 1924 — Biserica greco-catolicd din Stana (construitd in 1927), intre 1924-
1927 - cea din Petrinzel (1927), 1n 1928 — cea din Ardeova (1930). Biserica din Feiurdeni (1927-1928)
este chiar varianta ,,micsoratd” a proiectului catedralei ortodoxe din Cluj, cu care a participat la
concurs.

Biserica de la Feiurdeni.

In contextul statelor nationale este usor de inteles, c& ceea ce priveste investitile publice si in
Transilvania momentului respectiv era preferat neoroménescul. in general in Transilvania secolului
(X spatiul construit i schimb& des infatisarea... (amintim in acest sens orasul Targu-Mures, in
special cladirea primdariei, pornit in stii neoroménesc, exact 1&dngd cele mai iconice constructii
secession din orasul de pe Mures: Palatul Culturii, respectiv Prefectura din Targu-Mures). Astfel,
dupd unire au fost doborate cele doud statui dedicate revolutiei maghiare din 1848-49 (cel al lui
Bem, respectiv Kossuth) din cele douda capete ai Pietii Tranddfirilor, fiind construite in locul lor doud
catedrale romdanesti: (Catedrala Indltarea Domnului si Catedrala Buna Vestire, cunoscutd ca si
»~Catedrala micd". Acesta din urma este dupd modelul Bazilicii Sf. Petru din Roma, fiind construitd
pentru biserica romand unitd cu Roma). Tot in acest context, au fost demarate lucrdrile de
construire a primdriei din Targu-Mures. Intre timp a revenit administratia maghiard in Transilvania,
cladirea primdariei a fost reproiectatd din mers, printr-o refatadizare, situatia pastratd si in perioada
socialistd, dar reconsideratd dupd 1990, cdnd cladirea si-a recapdatat partial fatada initiald
proiectata.

Pe paginile urmdatoare, pozele dupd cum urmeazd : 1-2: statuia lui Kossuth si contextul; 3:
contextul schimbat cu ridicarea catedralei ortodoxe; 4: Primdria in stil neoromdanesc, Prefectura si
Palatul Culturii in stil secession; 5: fostul palat al Ministerului Lucrdrilor Publice din Bucuresti, dupa
supraetajarea din 1948; 6: cladirea Primariei Tg-Mures, situatie proiectatd; 7: situatia cladirii in
timpul celui de-al doilea rdzboi mondial; 8: idem, in perioada socialistd. 9: situafia de azi.
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Proiectele din Sfantu Gheorghe ale Iui Kés Kdroly se continud si dupd prima prima deflagratie
mondiald, desi in perioada interbelicd arhitectul este mai mult politician, scriitor etc., decat
arhitect care Tsi practicd meseria. $i cum comenzile private din partea secuilor din Sféantu
Gheorghe diferd de cele publice, din zona neoromdénescului oarecum impus programatic pentru
cladirile publice, putem observa o inertie ,,demonstrativd ,, in arhitectura locuintelor, respectiv in
comenzile venite din partea bisericii reformate, calvine, practic cum nu s-ar fi int@mplat nimic. Pe
pagina urmdatoare, harta informativd ne aratd localizarea in timp si in teritoriu a operei lui Kés la
Sféntu Gheorghe: pictogramele realizate din linie si colorate in bej, fard acoperisul innegrit sunt
proiecte dinainte de rdzboi, ins& nerealizate (in mare parte din cauza rdzboiului). Pictogramele
bej, cu acoperisul innegrit sunt realizate p&nd in pragul razboiului, in stilul caracteristic pentru Kos.



Cladirile doar din linie si fard nici-o culoare sunt proiecte de sertar, ramase din diferite motive pe
hartie: nr. 4, cladirea primariei, ingloband si un cinematograf este un proiect din 1919, de imediat
dupad razboi, care nu s-a realizat (era o agonie a investitiei, pe tot parcursul anilor 1920, proiectul
lui Kés fiind detaliat si in mare parte respectat de catre arh. Dumitru Pascu, un arhitect cu studii
facute la Budapesta, si care — dupd cum se pare — avea un respect fatd de opera lui Kés.
Diferente esentiale pot fi observate doar in ornamentica si picturile sdlii festive - si aceasta este un
lucru de inteles, din privinta lumilor paralele din vremea respectiva. Proiectul cu nr. 12, cel al
liceului comercial este un proiect din 1951, din pragul perioadei Regiunii Autonome Maghiare
Mures, deciin conditii mai ,,bladnde” —intr-un fel...

Cladirile albe, cu acoperis negru sunt cele realizate cu preponderentd in perioada interbelica si
dupd, beneficiarii fiind privati sau Biserica Reformata.

KOS KAROLY MUFPITESZET! MUNKASSAGA
SEPSISZENTGYORGYON
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Harta lucrdrilor lui Kés Kdroly din Sfantu Gheorghe.

In aceste imprejurdri este interesant cum arhitectul Kés intr-un fel i schimbd stilul, in locul
secessionului obisnuit de la el apare intr-un fel programatic arhitectura organicd in proiectele Iui,
mai ales in cele doud locuinte profesorale realizate pentru Colegiul Reformat Mikd, investitii cu un
buget minim. Constructia vizatd de prezentul proiect este una dintre aceste locuinte profesorale,
si In mod clar putem remarca influenta caselor de la tard ale lui Frank Llioyd Wright, precum si a
principiilor enuntate de aceasta (dematerializarea colturilor etc.)

Pe de altd parte, in perioada ,,micii lumii maghiare”, cu ocazia proiectdrii cladiri Kalot de la
Sumuleu Ciuc, Kés revine la stilul lui antebelic, dar cu influente ale arhitecturii de peste ocean.

In acest context este interesantd casa vizatd de prezentul proiect, fdcand parte din ansamblul
urban CV-ll-a-B-13086, ,Zona Centrald”, si care demonstreazad faptul c& arhitectul Kés Karoly era
atent la ce se intdmpl& dpdv. arhitectural prin lume, nu numai in momentul cand si-a format stilul
la inceputul anilor 1900, ci i cu doudzeci de ani mai tarziu, cand era deja un arhitect recunoscut,
cu o vastd operd. Poate c& imprejurimile din vremurile respective l-au ,impins" in aceastd
directie, dar un lucru este cert: locuintele profesorale ale Colegiului Székely Miké din Sfantu
Gheorghe sunt influentate clar de arhitectura mondiald de varf din acea vreme, si din acest



motiv poate meritGd mai multd atentie, tocmai pentru incercarea din partea arhitectului de a fi
contemporan.

Cartierul Wekerle din Budapesta.
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Gradina zoologicé din Budapesta.
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Biserica romano-catolicd din Zebegény, biserica reformatd din Cluj-Napoca, cladirea muzeului
din Sfantu Gheorghe.
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Casa proiectatd pentru pdrintii lui Kés, Brétfd, Cluj-Napoca

A » VARJU-VAR« STTANAN *+ J-9+O+

Casa desenul lui Kés pentru Cetatea Ciorii



Casa Keresztes, Sf.-Gheorghe , 1913



Sus: Liceul Reformat, Sf.-Gheorghe , 1929-1930. Jos: cadminul Liceului Reformat, 1935




Sus: fostele locuinte profesorale ale Colegiului Székely-Mikd, 1932, Sf.-Gheorghe

Jos: cladirile Kalot, Miercurea Ciuc, 1941-43




‘.
..
e
‘e

FRALOT-SZEREN-NEPIOTS KO

Cladirile Kalot, Miercurea Ciuc, 1941-43

La cladirile Kalot, revine la arhitectura lui de dinaninte de primul r&zboi mondial, dar se vede
influenta arhitecturii organice.



Il. Locvintele profesorale ale Colegiului Székely-Miké.

Fostele locuinte profesorale, fatada principald, respectiv posterioard, cu streasina puternicd in
consold, neobisnuitd pand atunci la Kés, prezentd in arhitectura lui Frank Lloyd Wright.
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Detalii originale bine pastrate la fostele locuinte profesorale.

Se remarcad dorinta de dematerializare a colturilor.

Y ey







Dupd cum se remarca din poze, beneficiarul aprecieazd faptul ca este proprietarul unei locuinte
proiectate de Kdés Karoly, si in mod deosebit este preocupat de pdastrarea detdlilor originale.
Casa este ingrijitd, partial reabilitatd / restauratd, fard interventii necorespunzatoare.



Il. Contextul urbanistic al locuintelor profesorale ale Colegiului Székely-Miké.
















Nu putem descifra existenta unei reglementari urbanistice clare, de epocda. Chiar la cele doud
case proiectate de Kos, situate in ansamblul urban CV-lI-a-B-13086, ,,Zona Centrald”, registrele
orizontale si linile de fortd nu sunt la aceleasi cotd. Pozele aeriene ne aratd faptul cd protectia
oferitd de un loc ocupat pe LMI de fapt este mai mult inteleasd ca o protectie a fatadelor si
v@zut de la nivelul trotuarului. Calcanele se ridicd peste acoperisuri, nu sunt acoperite. Fostelele
locuinte profesorale — dupd mdrturia ferestrelor de altd facturd, montate ulterior in calcanul
dinspre curte — au fost concepute cu o posibilitate de extindere ulterioard. Aceastd extindere,
datoritd modul de construire (ilegald, cu ferestre pe aliniamentul lateral al parcelei) nu mai este
posibild, decdat prin ,,fortd” si prin desfiintarea unui cadmin de liceu...



Extinderea -desi era ganditd inifial spre spate, orizontal nu mai este posibild (numai sub parapetul
ferestrelor din vecindtate). Singurul mod de dezvoltare viabild este cea spre verticald.
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VARIANTA A

Cladirile vecine si-au schimbat regimul de indlfime prin mansardare
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Pastrarea stresinii late si modificarea pantei acoperisului distruge compozitia fatadei, acoperisul

VARIANTA B
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devine apasator, registrul de la etaj pare comprimat.
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Renuntarea la streasind latd, pastrarea intactd a fatadei (centurii de la etaj) inseamnd discomfort
vizual, acoperisul ,,cade” peste ferestre + este erodatd ideea originald compozitionald.
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varianta A: streasina iese in fatd, calcanul este acoperit, se pierde caracterul
constructiei, ferestrele de mansardd introduc dezordine

oy

varianta B: streasina fileazd, calcanul este acoperit, se pierde caracterul constructiei,
ferestrele de mansarda intfroduc dezordine

O propunere care nu se vede din stradd este solutia ideald, chiar daca calcanul
rdmane vizibil, asemdanator celor din vecinatati.




-

O solutie de mansardare, vizibild numai dinspre curte poate fi o solutie, cu conditia pastrdrii
liniei stresinii orizontale si a transparentei in zona respectiva.
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situatia existentd mansardare prin ridicarea

pantei ascoperisului

mansardare tip
» F 117 Nighthawk ,,

O extindere cu formd amorfd, care nu intr@ in competitie cu arhitectura cladirii, realizat cu un
finisaj neutru (de exemplu tabla vopsitd culoare gri, matd) in zona care nu este vizibild din spatiul
public al strdzii (este vorba de zona marcatd cu violet) poate fi o solutie de extindere, care nu
afecteazd cladirea existentd din punct de vedere al valorilor si prin contrast nu pune in evidentd
opera lui Kés. (si nu in ultimul radnd, asigurd o suprafatd utild mai mare, decdt ridicarea pantei
acoperisului.) Aceastd solutie pastreazd in bund parte acoperisul si sarpanta existentd.



Criterii de clasare, conform metodologiei de clasare si inventariere a monumentelor istorice:

. vechimea
Cladirea este un imobil ridicat intre 1920-1960, deci teoretic are calificativul ,,mic”, Insa
poate fi ponderatd, si anume: cladirea are o valoare initiald, iar interventile nu I-au
schimbat, elementele componente fiind originale.

= valoare arhitecturalq, artistica, urbanistica
Cladirea face parte din ansamblul urban CV-IIl-a-B-13084, ,,Zona Centrald” a orasului Sfantu
Gheorghe, deci relafia cu contextul urban este bund, se poate acorda cadlificativul
w,mare”. Cladirea nu este reprezentativd pentru autor, dar este o etapd in opera lui, cu o
bund plasticd arhitecturd a fatadelor si a interioarelor, cu un anumit caracter. Astfel
calificativul este ,mare” la acest capitol.

] frecventa
Apartine la o serie restransa din opera lui Kds, sigur nu din cea mai spectaculoasd epoca
de creatie, deci calificativul acordat este ,mare”.

. valoare memorial-simbolica
Calificativul la acest capitol este ,,mic”, cladirea nu este reprezentativa pentru Kés.

Astfel cladirea Tn sine nu infruneste condifile de ,cel putin trei calificative medii” pentru
monumentul de categoria B. Odatd cu trecerea timpului, dacd constructia va fi in continuare
bine pdastratd, la capitolul vechime poate dobandi calificativul ,medie” si are sansa clasificdrii.

Concluzii:

. locuintele profesorale ale Colegiului Székely Miké din Sfadntu Gheorghe sunt influentate clar
de arhitectura mondiald de varf din acea vreme, si din acest motiv poate meritd mai multa
atentie, tocmai pentru incercarea din partea arhitectului de a fi contemporan.

= ele au fost concepute initial cu posibilitatea de extindere spre curte, prin alipirea a noi
module - relevant fiind in acest sens terminarea cladirii spre curte cu calcan. Toate constructiile
din jur s-au extins intre timp, intr-un mod care nu mai face posibild extinderea orizontald, gandita
initial. Proprietarul actual a reabilitat etajul constructiei intr-un mod foarte corect dpdv. restaurdrii
monumentelor istorice, pdstrédnd toate elementele originale si reconditionénd ferestrele. Doreste
s redlizeze acest lucru si la parter, insd activitatea lui necesitd spatii in plus. In aceste conditii
singura directie de extindere este cea verticald, lucru ce s-a intédmplat la vecinatati, prin
mansardarea acestora. Cladirea in sine nefind monument istoric, si raportat la context, este o
dorinta justa.

= vazut dinspre stradd (din spatiul public) — in contextul ansamblului urban protejat — nu se
recomandd modificarea fatadei, a tampldriilor, a I&timii stresinii, respectiv pantei acoperisului: din
aceste unghiuri de vedere, atat fatada principald, cét si cea laterald (pe portiunea vizibild din
stradd) se va pdstra casa ca atare, deci se va alege o solutie, prin care nu se vede din zona str&zii
extinderea propusa..

. streasina este un element definitoriu si dinspre curte, pe fatada posterioard, drept urmare
se va pdstra formain ,,U" (vazut in plan) al stresinii.
. interventia — ca amploare - se va subordona constructiei existente, dar se va diferentfia de

aceasta prin contrast, marcand clar etapa Kés Kdroly si extinderea doritd. Interventia propusd nu
va modifica constructia existentd de la streasina in jos, adicd in registrul fatadei.

= interventia fiind vizibild din blocul ADAS de vis-a-vis, respectiv de pe terenul de fotbal de pe
acoperisul sdlii de sport al Colegiului ,Székely Mikd"”, se va studia impactul interventiei vazute din
aceste zone ,,publice".



= se recomanda restaurarea partilor pastrate, ca si cum cladirea ar fi monument istoric.

= se recomandad pastrarea sarpantei originale in zonele neafectate de interventie.

= interventia va fi reversibila, pe cat este posibil, iar inaintea inceperii lucrdrilor se va realiza
un releveu exact si amanuntit a pieselor de acoperis care vor fi demontate in zona mansarddrii.

s culoarea fatadelor se va stabili prin studiu de parament.

ntocmit:

arh. Kollé Miklds

expert atestat MC pentru: Restaurare arhitecturd - 1; Urbanism istoric — 2; sef proiect complex - C;
sef proiect specialitate - D;

specialist atestat MC pentru: 3 - studii, cercetdri si inventariere monumente istorice; A — elaborare
studii, cercetari si inventariere monumente istorice;

Gheorgheni, 30 august 2017
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BILANT TERITORIAL COMPARATIV - PARCELA STUDIATA

Zonificare functional& Suprafata teren existent | Suprafata teren propus
]l | ml |
Zona servicii - Teren construibil, din care:
- Constructii existente 140 42,4% 140 42,4%
- Suprafatda construibila - - 56 17.0%
- Alei carosabile si pietonale 126 38,2% 104 31,5%
- Zond cu vegetatie Ingrijitd si amenajatd 64 19.4% 30 9.1%
TOTAL 330 100,0% 330 100,0%

Nota: Constructia studiata face parte din ansamblul urban CV-Ill-a-B-13086 "Zona Centralé"f
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Adresd beneficiar:

str. Grof Mikd Imre, nr. 3.
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