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Temă de proiectare 

 pentru obiectivul de investiție ”Reabilitarea zidului de împrejmuire și amenajare 

ateliere meșteșugărești, grajduri pentru cai de rasă, precum și a grădinii engleze către 

Olt, inclusiv ghețăria/grota din incinta Castelului Mikó” 



Beneficiari:

|udeful Covasna
Comuna Bodoc

Ooe f t9.or ' eoel '

TEMA DE PROIECTARE

L. Informa(ii generale
1.1. Denumirea obiectiutrhri de inuestilii:

"Reabilitarea zidului de imprejmuire si amenaiare ateliere mestesugiregti, grajduri
pentru cai de rasi precum gi a gridinii engleze citre Olt, inclusiv ghe{iria/grota din
incinta Castelului Mik6".

1.2. O r don at or princip al de cr edite I ina es tito r :

fudeful Covasna
1.3. Ordonator de credite (seumdarlterfiar)-

1.4. B eneficiarii inaestiliei:

Judeful Covasna gi Comuna Bodoc
1.5. Elaboratorul temei de proiectare:

S.C. PlanT Studio S.R.L.

2. Date de identificare a obiectivului de investi(ii
2.1. lnformalii priaind regimul juridic, economic Ai tehnic al tereruilti gilsau sl constructiei

existente, do utment alie cadastr ald:

Imobilul -terenul si construcfiile- sunt identificate in Cartea Funciard nr. 23743 Bodoc
nr. cad. 23743-C28 gi Cartea Funciari nr.25474 Bodoc, si sunt in proprietatea Judefului
Covasna si Comunei Bodoc.

Castelul Mik6 este inclus pe Lista monumentelor istorice (cod LMI, CV-II-m-A-132a\ qi

este amplasat pe situl arheologic CV-I-s-A-13073 si nu se afld in zona de protectie
monumente ale naturii.
Obiectele investifiei se afld in zona de proteclia a monumentului gi sunt clddirile alipite
in formd de L, aflate in mijlocul terenului identificate prin C.F. nr. 23743 Bodoc nr. cad.
23743-C28, zid de imprejmuire teren (terenuri), parcul englez identificat prin C.F. nr.
25474 precum qi gheldria lgrota din incinta Castelului Mik6.

2.2. Partictilnritdli ale amplasamentuhtilamplasamentelor propuslpropuse pentru realizarea

obiectiatiltti de inaestilii, dtrpd cnz:

a) descrierea succintd a amplasamentuluilamplasamentelor propuslpropuse (localizare,

supr afala ter enului, dimensiuni in plad :

Amplasamentul imobilului se gdsegte la limita nordicd a localitdgii Olteni, judelul
Covasna, pe o terasd de pe partea dreaptd a rAului Olt. Incinta are acces de pe DN 12.

Obiectivul investifiei se afld in comuna Bodoc, sat Olteni, nr. 95, iar suprafata terenului
aferent investifiei este de: 101.660 mp.
Amplasamentul clddirilor alipite in forma de L in plaru cu destinaf,e anexd, se gdsegte in
zona centrald a terenului (zona de mijloc).



Parcul englez 9i ghefdria lgrota se af15 pe terenul in panti, in spatele castelului Mik6.
Terenul este imprejmuit parfial, gardul fiind din ziddrie, plasd sArmd gi din lemn. in
cadrul proiectului se va propune reabilitarea gardului din piatrd gi inlocuirea gardului
din plasd sArmd gi din lemry cu gard asemdndtor gardului din piatrd existent.
b) relaliile at zone inaecinate, accesuri existente gilsau cdi de acces posibile;

Amplasamenful are urmdtoarele vecindtdti:
- Nord: proprietate privatd
- Est: DN 12

- Vest: rAul Olt
- Sud: proprietate privatd

c) surse de poluare existentein zond:

-nu este cazul
d) partiuilaritdli de relief:

Terenul este relativ plat in zona centrald gi in pantd in spatele castelului Mik6.
e) niael de echipare tehnico-edilitard al zonei gi posiltilitali de asigurare a utilitd[ilor:

Amplasamentul este racordat la refelele de energie electricd gi apd potabild.

fl existenla unor eaentunle relele edilitare in amplasnment care ar necesitn relocarelprotejare,

tn mdsurntn care pot fi identificate:

nu este cazul
g) posibile oblignlii de seraitute:

nu este cazul
h) condiliondri constructiae determinate de starea tehnicd gi de sistemul constructia al unor

construc[ii existente tn amplasament, asupra cdrora se aor face lucrdri de interaenlii, dtrpd caz:

Referitor la clddirile alipite in forma de L expertul tehnic specificd urmitoarele lucrdri:
- se executd fundagii de legdturd (sub perefii portanti transversali, obligatoriu de

executat) astfel incAt distanfa intre fundaliile transversale sd nu depdgeasce 6,00 m sau

in funcfie de perefii de contravAntuire proiectate. Lucrdrile necesitd supraveghere
arheologicd;
- curdtirea rosturilor, completarea ziddriei din piatrd gi cdrdmidd, pentru imbundtigirea

feserilor, refacerea rosfurilor;
- implementarea unor cadre din beton armat pentru contravAnfuirea strucfurii, dacd

refuncfionalizarea nu permite zidirea unor perefi de contravAnfuire;
- refacerea tencuielilor interioare 9i exterioare cu folosirea tencuielilor poroase, care si
permitd aerisirea ziddriei din cdrdmidd.
La reabilitarea planseelor din lemn se va avea in vedere urmdtoarele lucrdri:
- descdrcarea umpluturilor existente deasupra planseelor din lemn;
- verificarea stdrii grinzilor planseelor din lemn, in special la reazdme gi in cAmp, este

obligatorie;
rcparalii localg prin inlocuirca clcmcntclor otructuralc qi ncotructuralc dcgradatarctc;

Reabilitarea,sarpantelor din lemn:
- sarpantele din lemn de brad sunt intr-o stare corespunzdtoare din punct de vedere

structural, deficienfele constAnd in intervenliile ulterioare (consoliddri locale cu lemn de

brad, fird o prelucrare corespunzdtoare) gi atacul biologic suferit;
- neintrelinerea corespunzdtoare a invelitorii pe o perioadd indelungatd de timp a expus
strucfura din lemn precipitafiilor -a unei umeziri continue- in zona muchiilor, a
streaginilor;



- degraddrile la nivelul de cilcare a podului au fost constatate;

- tratarea ignifugd gi antiinsecticidd a elementelor din lemn existente qi care se pun in
operd este o operatiune preventivd foarte importanti.

Reabilitarea zidului de imprejmuire va consta din:
- refacerea continuitdfii ziddriei prin injectdri in masa ziddriei, rezidiri, plombdri, feseri,
rostuiri. Curdfirea suprafefei gi rosturilor zidiriei din piatrd.lcdrdmidi. Suprafetele

tencuite degradate vor fi inldturate. inlocuirea materialului degradat al ziddriei de

piatrdlcdrdmidi. Dislocdrile ziddriei vor fi desfdcute gi apoi refdcute (plombate) din
ziddrie de piatrd/cdrdmidd cu mortar de var. Plombarea fisurilor de suprafald gi

rostuirea zidiriei cu mortar din var-nisip. Reabilitarea continuitifii structurale a ziddriei

prin injectarea fisurilor. Se va asigura unitatea esteticd a zidului, intregirile vor fi
armonizate cu gardul istoric existent.

Reamenajarea parcului englez constd in curdfirea selectivd a terenului, pdstrAnd gi

intregind, dupd caz elementele de peisaj istoric constituite (ansamblul de dAmburi

artificiale, vegetafia caracteristicd, alei pietonale).

Durabilitatea interventiilor poate fi asiguratd deopotrivd de specialigtii

antreprenorului general si a subantreprenorilor, de proprietarul (diriginte de gantier) gi

de proiectantul prin asistenfi tehnicd. Asigurarea durabilitdfii va fi asigurat prin
compatibilitatea materialelor, prin compatibilitatea structurald, prin compatibilitatea

tehnologicd, respectiv prin compatibilitatea in exploatare.

il reglementdri urbanistice aplicabile zonei conform dourmenta[iilor de urbanism aprobate

plan urbanistic generallplan urbanistic zonal gi regulamentul local de urbanism aferent;

ln Certificatul de urbanism nr. 258107.05.202'1., emis de Consiliul judefean Covasna-

sunt specificate urmdtoarele:
-imobilul se afld in intravilanul localitdfii comunei Bodog sat Olteni,
-materialele de construcfii folosite vor fi cele de tip durabil: cdrdmidd, beton, b.a., metal,

material lemnos, sarpantd de lemry cu pantd 35o-65" cu invelitori din tigld sau materiale

moderne cu aspect similar, se va utiliza la maximum culoarea nafurald a materialelor

folositg tencuieli exterioare in culori pastelate. lmprejmuirea terenului se face la limita
proprietdfii, cu garduri metalice sau din zidfuie gi metal/lemry cu indllimea maximd la

stradi de 1,90 m.
-procentul de ocupare a terenului qi coeficienful de utilizare a terenului, sunt

POTmaxim 30%, CUT maxim 0,45 conform Regulamentului Local de Urbanism aferent

PUG aprobat.
j) existen[a de monumente istoricelde arhitecturd sau situri nrheologice pe amplasament sau in

zona imediat inaecinatd; existenla condiliondrilor specifice in cnzul existen[ei unor zone

protejate smr de proteclie:

Castelul Mik6 este suprapus pe amplasamentul sitului arheologic de la Olteni (castrul

roman).
2.3. Descrierea succintd a obiectiauhi de inaesti[ii propus din punct de aedere tehnic Ei

fimclional:
n) destinalie Ei funclhmi:

Clddirile alipite au funcliunea in Cartea Funciard nr.23743 Bodoc nr. cad. 23743-C28, de

constructie anexi. Dupd reabilitarea gi amenajarea construcfiilor, acestea vor avea

destinafia de ateliere megtegugdregti gi grajduri pentru cai de rasd.

b) caracteristici, parametri pi date tehnice speciftce, preconizate:



Principiile, care trebuie sd stea la baza proiectdrii/executdrii interventiilor strucfurale

sunt (conform expertize tehnice):
-interventii minimale foarte bine gAndite
-menfinerea conceptului structural original
-conservarea materialului original
-folosirea materialelor compatibile cu cele originale.
c) niveltil de echipare, de finisare gi de dotare, exigen[e tehnice ale construc[iei in conformitate

u cerin[ele funclionale stabilite prin reglementdri tehnice, de patrimoniu gi de mediuin aigoare:

Intervenliile lucrdrilor de reabilitare 9i amenajare vor fi specifice funcfiunilor propuse.

Exigenlele privind calitatea instalaliilor gi a echipamentelor tehnologice se stabilesc Ai se

realizeazd. pe baz6, de reglementdri specifice fiecdrui domeniu de activitate. Sunt

necesare realizarea gi menfinerea unor cerinle fundamentale aplicabile: rezisten(d

mecanicd gi stabilitate, securitate la incendiu si igiend, sdndtate gi mediu inconjurdtor.
d) numdr estimat de utilizatori:

Dupd reintroducerea in circuitul turistic se estimeazdun personal de7 angajafi gi zilnic
100 de vizitatori.

e) durata minimd de fanc[ionare, apreciatd corespunzdtor destinalieilfuncliunilor propuse:

Se aprecieazd, durata minimd de funcfionare de 25 ani.

fl neuoil solicitdr i func[ionale specifice :

Amenajarea clddirilor va lua in considerare specificatiile tehnice specifice construcfiilor
cu destinafie ateliere megtegugdregti gi grajduri pentru cai de rasi. Parcul englez se va
amenaja conform proiectului de pesiagisticd grddind.

g) corelarea soltrliilor tehnice u condiliondrile urbanistice, de proteclie a medir.tltti gi a

patrimoniuhti:
Prin Legea nr. 4221200L privind protejarea monumentelor istorice se instituie

zond. de proteclie pentru monumentul Castelul Mik6. La definirea zonei de protecfie a

monumentului trebuie luat in considerare intregul lot care aparline de castel, fafd de

conturul cdruia se definegte un poligon pe criterii de vizibilitate, ocrotire de peisaj

cultural si alte aspecte. Aceastd zond de protecfie poligonald pe planul de incadrare,

depdqegte limita lotului cu distanfe minime intre 200-500m.

Reabilitarea preconizatd, va repune in valoare ansamblul istoric constituit. Interventia

de reabilitare a construcliilor nu modificd coeficienfii urbanistici prescrisi, nu vor exista

extinderi pe orizontald sau pe verticald, se pdstreazl, intocmai autenticitatea zonei

istorice.
h) stabilirea unlr criterii clare in aederea solttliondrii neaoii beneficiarului:

Prin reabilitarea gi amenajarea construcfiilor se va asigura durabilitatea fizicd. a

clddirilor cu pdstrarea autenticitifii, fdrd aplicarea unor materiale neadecvate sau

tehnologii incompatibile cu monumentul istoric Castelul Miko.
Se va avea grijd la pdstrarea la maximum a elementelor gi soluliilor tehnice originale.

2.4. Cadrul legislatiu aplicabil gi impunerile ce rezultd din aplicarea acestuia:

-H.G. nr.90712016 privind etapele de elaborare gi confinutul-cadru al documentaliilor
tehnico-economice aferente obiectivelor/proiectelor de investilii finanlate din fonduri
publice, cu modificdrile gi completdrile ulterioare;
-Legea nr. 42212001, privind protejarea monumentelor istorice, republicatd, cu

completdrile gi modificdrile ulterioare,



-Legea nr.5011991 privind autorizarea executdrii lucrdrilor de construclii, republicatd,

cu completdrile gi modificirile ulterioare,
-Legea nr.1011995 privind calitatea in construclii republicatd, cu modificdrile ulterioare,

- P 100/1-2013 Cod de proiectare seismicd gi toate reglementirile in vigoare din
domeniul rezistenlei structurale,
- P 118-1999 Normativ de siguranld la foc a construcliilor gi toate reglementdrile in
vigoare din domeniul securitdlii la incendiu, cu accent deosebit privind conformarea

arhitecturald, respectiv echiparea cu instalalii de semnalizare gi stingere a investiliei.
Lista prezentatd nu este deloc exhaustiv5, toate reglementdrile in vigoare trebuie

respectate.
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