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Conţinutul volumului 1: 
P.U.Z. - MEMORIU GENERAL - ETAPA IANUARIE 2015  

Piese scrise 
1.  Introducere 

1.1. Date de recunoaştere a documentaţiei 
1.2. Încadrarea în documentaţiile de urbanism aprobate 
1.3. Scopul şi obiectivele P.U.Z. Modificator Zona Centrală  
1.4. Baza legislativă şi normativă a P.U.Z. 

  

2. Teritoriul studiat 
2.1. Încadrarea în teritoriul municipiului Sfântu Gheorghe 
2.2. Amplasarea în zona centrală a municipiului Sfântu Gheorghe (Z.C.) 
2.3. Configuraţia terenului în teritoriul P.U.Z. Modificator Zona Centrală 2014 
2.4. Încadrarea în zonele protejate ale municipiului 
2.5. Condiţionări provenite din P.U.Z. 2010 aprobat (2011) 

 

3.  Studiu urbanistic 
3.1. Evoluţia şi caracteristicile teritoriului studiat 

3.1.1. Evoluţia şi caracteristicile funcţiunilor urbane 
3.1.2. Evoluţia şi caracteristicile ţesutului urban 
3.1.3. Evoluţia Parcului Elisabeta 
3.1.4. Evoluţia denumirilor arerelor de circulaţie 
3.1.5. Caracteristicile fondului construit 
3.1.6. Regimul juridic de protecţie 

3.2. Împărţirea operaţională a teritoriului studiat 
3.2.1. Împărţirea operaţională a teritoriului studiat în P.U.Z. 2010 
3.2.2. Împărţirea operaţională a teritoriului studiat în P.U.Z. Modificator 

Zona Centrală 2014 
3.3. Situaţia S.I.R. 5 ŞI S.I.R. 6 şi disfuncţionalităţi 

3.3.1. Circulaţii carosabile şi pietonale 
3.3.2. Funcţiuni urbanistice 
3.3.3. Bilanţ teritorial S.I.R. 5 
3.3.4. Suprafeţe plantate 

Etapa IUNIE 2014 - text exclus din Volumul 2015 
4.  Propuneri de dezvoltare - Muzeu de Artă - ETAPA IUNIE 2014 
 4.1. Organizarea complexă a circulaţiilor 
 4.2. Organizarea sărbătorilor oraşului 
 4.3. Amplasarea clădirii noi a Muzeului de Artă Contemporană 
 4.4. Extinderea şi amenajarea peisagistică a Parcului Elisabeta 

4.4.1.  Conceptul urbanistic 
4.4.2.  Studiu peisagistic Parcul Elisabeta – Zona de Nord 

 4.5. Bilanţ teritorial propus S.I.R. 5 
 4.6. Reglementări urbanistice 
 4.7. Volumele clădirilor propuse 

4.8. Prevederile referitoare la S.I.R. 6 
 

 



 

 

 
3 

Etapa IUNIE 2014 - text exclus din Volumul 2015 
5.  Concluzii si măsuri prioritare - ETAPA IUNIE 2014 
 5.1. Concluzii 
 5.2. Măsuri prioritare 

 
6.  Propuneri de dezvoltare - Extindere parc si amenajare piată publică 
 - ETAPA IANUARIE 2015 

8.1. Propuneri de dezvoltare - amenajare peisajeră 
8.2. Organizarea sărbătorilor orasului 
8.3. Amenajare peisagistică. Elemente compozitionale 

8.3.1. Amenajarea peisagistică si constructiile propuse 
8.3.2. Elemente compozitionale 

8.4. Bilant teritorial propus S.I.R. 5 
8.5. Prevederile referitoare la S.I.R. 6 
 

7.  Concluzii si măsuri prioritare - ETAPA IANUARIE 2015 
 

8.  Bibliografie şi surse ale documentării 
 8.1. Studii si documentatii anterioare 
 8.2. Surse bibliografice 
 8.3.  Surse cartografice 
 

9.  Anexe 
Anexa 1. Certificat de urbanism nr. 70/11.03.2014 
Anexa 2. Hotărârea nr. 238/2011 privind aprobarea Planului Urbanistic Zonal ”Zona 

Centrală”, Sfântu Gheorghe 
Anexa 3. Comunicarea nr. 17/Z/19.05.2014 emisă de Direcţia Judeţeană pentru 

Cultură Covasna 
Anexa 4. Planşa A-01”Plan de situaţie propusă” din cadrul proiectului ”Amenajarea 

spaţiilor pietonale din din centrul istoric al Municipiului Sf. Gheorghe”, Faza 
PTh revizuit, 2014, autor: S.C. Kontur SRL, Miercurea Ciuc, beneficiar: 
Primăria Municipiului Sf. Gheorghe 

Anexa 5. Documentaţie tehnică pentru obţinerea certificatului de urbanism pentru 
PUZ - august 2009 

Anexa 6. Plan releveu vegetaţie, Listă inventar vegetaţie - Proiect ”Reabilitare Parc 
Central”, Mun. Sf. Gheorghe, 2014, autor: B.I.A. Domahidi Ildiko  

Anexa 7. Adresă nr. 61053/27.11.2014 emisă de Primăria Municipiului Sfântu 
Gheorghe, Directia de urbanism. Compartimentul de avizări si emitere a 
certificatelor de urbanism.  

Anexa 8. Hotărârea nr. 384/2014 privind Aprobarea Avizului prealabil de 
oportunitate nr. 10/05.12.2014 pentru întocmirea documentatiei de 
urbanism Plan Urbanistic Zonal ”Modificare Plan Urbanistic Zonal si 
Regulament Local de Urbanism - Zona Centrală”, Municipiul Sfântu 
Gheorghe 

Anexa 9. Aviz Directia Judeteană pentru Cultură Covasna Nr. 34/Z/13.08.2014 
pentru lucrarea: Amenajarea spatiilor pietonale din centrul urban al 
municipiului Sfântu Gheorghe, autor SC Kontur SRL Miercurea Ciuc 
 
 



 

 

 
4 

Piese desenate  

1. Teritoriul P.U.Z. şi R.L.U. Zona Centrală Municipiul Sf. Gheorghe 2010 – Limitele ZC 
şi delimitarea zonei de intervenţie in Modificare P.U.Z. şi R.L.U. – scara 1:5.000 

2. Încadrarea teritoriului P.U.Z. în documentaţii de urbanism anterioare 
 2.1. Extras din P.U.G. Municipiul Sf. Gheorghe – scara 1:5.000 
 2.2. Încadrarea teritoriului P.U.Z. Modificator Zona Centrală 2014 în P.U.Z. Zona 

Centrală 2010 – scara 1:2.000 
3.  Regimul juridic de protecţie – scara 1:2.000 
4. Evoluţia teritoriului studiat 
 4.1. Evoluţia teritoriului studiat, scara 1:7.500  
 4.2. Evoluţia tramei stradale în teritoriul studiat, scara 1:4.000  
 4.3. Evoluţia tramei stradale în teritoriul studiat Etapa 1785, scara 1:2.500  
 4.4. Evoluţia tramei stradale în teritoriul studiat Etapa 1989, scara 1:2.500  
 4.5.1. - 3. Ilustraţii I - III - Zona de nord a Parcului Elisabeta 
.  Situaţia existentă şi disfuncţionalităţi  
 5.0. Imagine din satelit - situaţia 2014 
 5.1. Proprietatea asupra terenurilor, scara 1:1.000   

5.2. Regim de înălţime şi funcţiuni urbanistice, scara 1: 1.000  
5.3. Evoluţia fondului construit, scara 1:1.000  
5.4. Analiza stilurilor arhitecturale, scara 1:1.000  
5.5. Valori de patrimoniu natural şi construit,  scara 1: 2.000 
5.6.1. Echipare edilitară - situatia existentă, scara 1: 1.000  
5.6.2. Echipare edilitară - propunere, scara 1: 1.000 
5.7  Plan topografic - Zona de nord a Parcului Elisabeta, scara 1:1.000 
5.8. Plan releveu vegetatie - Zona de nord a Parcului Elisabeta, scara 1:1.000 
5.9. Ilustraţii fronturi Piaţa Libertăţii - mai 2014 

Etapa IUNIE 2014 - planse excluse din Volumul 2015 
6.   Propuneri de dezvoltare a zonei studiate - ETAPA IUNIE 2014 

6.1. Propunere de dezvoltare a zonei studiate - Varianta 1, scara 1: 1.000 
     6.2. Propunere de dezvoltare a zonei studiate - Varianta 2, scara 1: 1.000 
 6.3. Propunere de dezvoltare a zonei studiate - Varianta 3 Propunere SC Kontur 

SRL Miercurea Ciuc, scara 1: 1.000 
 Etapa IUNIE 2014 - planse excluse din Volumul 2015     
     6.4. Propunere Fronturi - varianta 1, scara 1:500 
 6.5. Propunere Fronturi - varianta 2, scara 1:500  
 6.6. Sectiuni varianta 1, scara 1:350 

 6.7. Sectiuni varianta 2, scara 1:350 
     6.8. Exemple de amenajare a spaţiilor plantate în zonele centrale ale oraşelor 
Etapa IUNIE 2014 - plansă exclusă din Volumul 2015 
7.  Reglementări urbanistice - ETAPA IUNIE 2014, scara 1: 1.000      
8.  Planse Varianta 4 -  ETAPA 2015 conform solicitării Primăriei Sfântu Gheorghe 

(prin adresa nr. 61053/27.11.2014): 
8.1. Propunere de dezvoltare a zonei studiate - Varianta 4, scara 1:1.000 
8.2. Sectiuni - Propunere varianta 4, scara 1: 350 
8.3. Reglementări urbanistice - Propunere Varianta 4, scara 1: 1.000 



 

 

 
5 

1.  Introducere 

1.1. Date de recunoaştere a documentaţiei 

MODIFICARE PLAN URBANISTIC ZONAL ŞI REGULAMENT LOCAL DE URBANISM 
ZONA CENTRALĂ A MUNICIPIULUI SFÂNTU GHEORGHE  
 
Beneficiar: 
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Proiectant general: 
SC QUATTRO DESIGN SRL – Arhitecţi şi urbanişti asociaţi - Bucureşti 
Director general: arh. Toader POPESCU 
Contract nr.: 187/2014 
 
Autori: 
Coordonator de proiect: urb. Alexandra HAJNŠEK 
Consilier ştiinţific: arh. Şerban POPESCU-CRIVEANU 
Colaboratori: urb. peisg. Carmen MOLDOVEANU, arh. urb. Ana PETRESCU,       
arh. Irina POPESCU-CRIVEANU, urb. Ramona UNGUREANU 
 
Subproiectant: 
SC PLANSHOW SRL Sfântu Gheorghe 
Director general: arh. Pál ZSIGMOND 
Elaborator: arh. Kázmér KOVÁCS 
 

Aprilie 2015 

1.2. Încadrarea în documentaţiile de urbanism aprobate 

În anul 2010 a fost elaborată documentaţia de urbanism P.U.Z. şi R.L.U. Zona Centrală 
Municipiul Sfântu Gheorghe; elaborarea a fost asigurată de proiectantul general S.C. 
QUATTRO DESIGN S.R.L. Bucureşti şi de subproiectantul S.C. PROD-AX S.R.L. – Sfântu 
Gheorghe. 

Documentaţia a fost aprobată prin H.C.L. al Municipiului Sfântu Gheorghe  
nr. 238/04.10.2011, cu avizele prealabile ale M.C.P.N. (nr. 66/14.04.2011) şi M.D.R.T. 
(nr. 74/29.07.2011). 

P.U.Z. 2010 a reglementat o suprafaţă de 20,64 ha situată în centrul municipiului Sfântu 
Gheorghe, care cuprinde străzile Bem József, Potsa Jószef, Tavaszi Sándor, Gödri Ferenc şi 
str. Libertăţii la sud, străzile Castanilor şi Konsza Samu la vest, str. Váradi József, Kossuth 
Lajos, Kőrösi Csoma Sándor, 1 Decembrie 1918 şi Oltului la nord, str. Nicolae Bălcescu la est. 

P.U.Z. şi R.L.U. au avut scopul de a stabili, în conformitate cu documentaţiile anterioare 
(P.U.G. Municipiul Sfântu Gheorghe, P.U.Z. Zona Centru, P.I.D.U. Municipiul Sfântu 
Gheorghe), următoarele: 
 Destinaţia terenurilor; 
 Regulile de construibilitate ale parcelelor; 
 Reguli privind conservarea clădirilor valoroase; 
 Reguli privind construcţiile noi; 
 Reguli privind conformarea domeniului public. 



 

 

 
6 

În P.U.Z. 2010 au fost integrate trei obiective cuprinse în Planul Integrat de Dezvoltare 
Urbană (P.I.D.U.) al Municipiului Sfântu Gheorghe (ProdAx S.R.L., 2009), şi anume: 
 Amenajarea parcării subterane de la nordul parcului din piaţa Libertăţii (porţiunea din 

faţa Galeriilor de Artă ”Gyárfás Jenö” şi Teatrului ”Tamasi Áron”), cu 205 de locuri; 
 Amenajarea spaţiilor pietonale şi carosabile din centrul istoric al Municipiului (la nordul 

şi la estul parcului din Piaţa Libertăţii) şi realizarea unei zone de circulaţie „shared 
space” în centrul oraşului; 

 Crearea şi amenajarea spaţiilor verzi din strada Cimitirului. 

Al patrulea obiectiv al proiectului a fost reprezentat de insula centrală a Municipiului Sfântu 
Gheorghe (delimitată de străzile Gróf Mikó Imre, Libertăţii, 1 Decembrie 1918 – redenumită, 
în acest tronson, pentru o perioadă, Str. Petőfi Sándor şi Str. Mihai Eminescu), în care a 
fost studiat în detaliu modul de transformare a terenului liber în suprafaţă pietonală, au fost 
stabilite suprafeţele pe care se pot realiza construcţii noi şi regulile aferente de construire. 
Alături de aceasta insulă, a fost propusă reabilitarea Parcului Elisabeta al Municipiului 
Sfântu Gheorghe. 

1.3. Scopul şi obiectivele P.U.Z. Modificator Zona Centrală 

ETAPA IUNIE 2014 

În anul 2014, ca urmare a unor decizii ale Consiliului Local, Primăria Municipiului Sfântu 
Gheorghe a emis C.U. nr. 70/11.03.2014 cu scopul definit astfel: „Elaborarea unui studiu de 
oportunitate, în vederea întocmirii unei documentaţii de urbanism pentru modificarea P.U.Z. 
Centru aprobat cu HCL 238/2011”. Certificatul de urbanism prevede realizarea unei 
documentaţii de urbanism – P.U.Z. pentru modificarea documentaţiei de urbanism aprobate 
în 2011 (vezi cap. 1.2. Încadrarea în documentaţiile de urbanism aprobate). 

Obiectivele comunicate în luna mai 2014 de reprezentanţii Primăriei Municipiului Sfântu 
Gheorghe constau în modificarea locală a prevederilor P.U.Z. şi R.L.U. Zona Centrală 
Municipiul Sfântu Gheorghe, în vigoare, într-o suprafaţă de mici dimensiuni, situată în Piaţa 
Libertăţii: 
 Amplasarea în spaţiul Pieţei Libertăţii a clădirii Muzeului de Artă Contemporană, în 

legătură cu clădirea existentă a Prefecturii Judeţului Covasna (Piaţa Libertăţii nr. 4), 
care va fi destinată în viitor aceluiaşi muzeu; 

 Renunţarea la construirea parcării subterane din Piaţa Libertăţii şi a turnului-monument 
al arh. Kós Károly; 

 Amenajarea Pieţii Libertăţii între străzile Gábor Áron la vest şi 1 Decembrie - fostă 
Petőfi Sándor la est, pentru facilitarea organizării festivităţilor oraşului; 

 Amenajarea părţii de nord a Parcului Elisabeta în concordanţă cu noua situaţie 
propusă. 

Proiectul a fost elaborat si predat în luna iunie 2014, respectând obiectivele comunicate de 
Beneficiar. 

ETAPA IANUARIE 2015 

Obiectivele comunicate în luna decembrie 2014 

În luna decembrie 2014, reprezentantii Primăriei Municipiului Sfântu Gheorghe au 
solicitat  proiectantului general S.C. Quattro Design SRL, prin adresa nr. 61053/ 
27.11.2014, realizarea unor modificări pentru amenajarea spatiului din zona de nord-
vest a Parcului Elisabeta si completarea documentatiei de urbanism cu o nouă 
propunere de dezvoltare care să introducă următoarele elemente în zona respectivă 
(vezi Anexa nr. 7):  
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 Relief artificial care să rezolve diferenta de nivel dintre Piata Libertătii si Piata 
Mihai Viteazul; 

 Plantatie în extinderea parcului peisajer istoric, adiacent; 
 Element arhitectural cu o functiune adecvată, care să creeze un front si o 

dominantă secundară pentru cele două piete (gloriette, seră, joc de clopote – 
Glockenspiel, pavilion info etc). 

Noua propunere solicitată prin adresa nr. 61053/27.11.2014, pentru care a fost emis Avizul 
Prealabil de Oportunitate nr. 10/05.12.2014, nu mai urmăreste amplasarea Muzeului de Artă 
Contemporană în zona nordică a Parcului Elisabeta. În acelasi aviz este mentionată 
necesitatea corelării documentatiei P.U.Z. cu ”proiectul nr.1063/2014 - Amenajarea spatiilor 
pietonale din centrul istoric al municipiului Sf. Gheorghe elaborat de SC KONTUR SRL 
Miercurea Ciuc” - proiect avizat de Directia Judeteană pentru Cultură Covasna, Aviz Nr. 
34/Z/13.08.2014 (vezi Anexele nr. 8 si 9). Proiectul elaborat de SC Kontur SRL Miercurea 
Ciuc  propune o amenajare a spatiilor pietonale si plantate din zona de centrală si de nord-est 
a Parcului Elisabeta, o reamenajare a Pietei Libertătii si o reconfigurare a spatiilor plantate din 
zona central-estică a Parcului (vezi Planşa 6.3. Propunere de dezvoltare a zonei studiate – 
Varianta 3. Propunere Kontur SRL Miercurea Ciuc, sc. 1:1.000).  

Notă: Datorită schimbării temei de proiectare, am exclus din acest volum capitolele si plansele 
care se refereau la Variantele 1 si 2 de amenajare a spatiului. 

1.4. Baza legislativă şi normativă a P.U.Z. 

1. Metodologie de elaborare şi conţinutul cadru al documentaţiilor de urbanism pentru 
zone construite protejate (P.U.Z.), aprobat prin Ordinul Ministrului Transporturilor, 
Construcţiilor şi Turismului nr. 562/2003 (M.Of. nr. 125 bis/11.02.2004); 

2. Ghid privind metodologia de elaborare si conţinutul-cadru al Planului Urbanistic Zonal, 
indicativ GM-010-2000, aprobat prin Ordin al MLPAT nr. 176/N/2000; 

3. Regulamentul General de Urbanism, aprobat prin HG 525/1996. 

P.U.Z. este elaborat în conformitate cu prevederile următoarelor acte normative cu caracter 
general sau specific (în ordine cronologică): 
4. Legea nr. 50/1991 privind autorizarea executării lucrărilor de construcţii, republicată, 

cu modificările şi completările ulterioare; 
5. Legea nr. 33/1994 – Lege privind exproprierea pentru cauză de utilitate publică, 

republicată, cu modificările şi completările ulterioare; 
6. Legea nr. 7/1996 – Legea cadastrului şi a publicităţii imobiliare; 
7. Legea nr. 114/1996 – Legea locuinţei, republicată; 
8. Hotărârea Guvernului nr. 525/1995 pentru aprobarea regulamentului general de 

urbanism, republicatã; 
9. Legea nr. 213/1998 privind proprietatatea publică şi regimul juridic al acesteia, 

actualizată prin Legea nr. 47/2004. 
10. Legea nr. 215/2001 a administraţiei publice locale; 
11. Legea nr. 350/2001 privind amenajarea teritoriului şi urbanismul, republicată; 
12. Legea nr. 422/2001 pentru protejarea monumentelor istorice, republicată; 
13. Ordonanţa Guvernului nr. 71/2002 privind organizarea şi funcţionarea serviciilor 

publice de administrare a domeniului public şi privat de interes local, aprobată prin 
Legea nr. 3/2003; 

14. Ordonanţa de urgenţă a Guvernului nr. 195/2005 privind protecţia mediului, aprobată 
prin Legea nr. 265/2006; 
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15. Normativ de siguranţă la foc a construcţiilor, indicativ P118-99, Institutul de Proiectare, 
Cercetare şi Tehnică de Calcul în Construcţii – IPCT – SA  Bucureşti; 

16. Normativ pentru proiectarea mansardelor la clădiri de locuit - Indicativ NP-064-02, 
Institutul de Proiectare, Cercetare şi Tehnică de Calcul în Construcţii – IPCT – SA  
Bucureşti; 

17. Legea nr. 24/2007 privind reglementarea şi administrarea spaţiilor verzi din intravilanul 
localităţilor; 

18. Ordinul INS Nr. 337/2007 privind actualizarea Clasificării Activităţilor din Economia 
Naţională - CAEN; 

19. Ordinului MCCPN nr. 2260/2008 privind aprobarea normelor metodologice de clasare 
şi inventariere a monumentelor istorice. 

20. Legea nr. 287/2009 privind Codul civil; 
21. Anexa la Ordinul ministrului culturii şi patrimoniului naţional  nr. 2 361/2010 pentru 

modificarea anexei nr.1 la Ordinul ministrului culturii şi cultelor nr. 2 314/2004 privind 
aprobarea Listei monumentelor istorice, actualizată şi a Listei monumentelor istorice 
dispărute; 

22. Ordin nr. 2701/2010 pentru aprobarea Metodologiei de informare şi consultare a 
publicului cu privire la elaborarea sau revizuirea planurilor de amenajare a teritoriului şi 
de urbanism (cu modificările şi completările ulterioare). 

 
2. Teritoriul studiat 

2.1. Încadrarea în teritoriul municipiului Sfântu Gheorghe 
Teritoriul P.U.Z. Zona Centrală 2010 (în care se inscrie şi teritoriul P.U.Z. Modificator Zona 
Centrală) este situat în centrul Municipiului Sfântu Gheorghe şi este delimitat le est de 
artera de circulaţie de-a lungul căreia s-a dezvoltat oraşul, arteră orientată N-S şi  situată pe 
terasa malului drept al râului Olt (reminiscenţă a drumului principal dintre Braşov, Sfântu 
Gheorghe şi Miercurea Ciuc). În momentul de faţă, această arteră are traseul fragmentat în 
Str. Kós Károly, Piaţa Libertăţii, după care se bifurcă spre nord: Str. Kossuth Lajos – Podeţului 
– Piaţa Kálvin (situate pe terasă) şi Str. 1 Decembrie 1918 - fostă Petőfi Sándor (parţial) – 
Str. Ciucului (situate în luncă).  

2.2. Amplasarea în zona centrală a municipiului Sfântu Gheorghe (Z.C.) 
Teritoriul P.U.Z. Modificator Zona Centrală cuprinde Piaţa Libertăţii, între Str. Gábor Áron şi 
intersecţia dintre Str. 1 Decembrie 1918 (fostă Petőfi Sándor) şi Str. Kossuth Lajos, precum 
şi partea de nord a Parcului Elisabeta; acest teritoriu se înscrie în totalitate în 2 din cele 9 
subzone istorice de referinţă (S.I.R.) stabilite prin P.U.Z. Zona Centrală 2010 (aprobat în 
2011)1:  
 S.I.R. 5 – Parcul Elisabeta, care cuprinde partea de nord a Parcului Elisabeta, 

delimitată de Str. Gábor Áron la vest, frontul clădirilor din Piaţa Libertăţii la nord şi est 
şi o alee principală din Parcul Elisabeta la sud;  

 S.I.R. 6 – Blocurile noi din Nord, care cuprinde o insulă de clădiri publice şi locuinţe 
colective şi este delimitată de Str. Gábor Áron la vest, Str. Váradi József şi Str. Körösi 
Csoma Sándor la nord, Str. Kossuh Lajos la est şi frontul clădirilor din Piaţa Libertăţii la 
sud.  

Limita convenţională dintre S.I.R. 5 şi S.I.R. 6, stabilită prin P.U.Z. 2010 (aprobat 2011) este 
modificată ca poziţie prin P.U.Z. actual, fiind trasată pe limita fronturilor de sud ale clădirilor 
din Piaţa Libertăţii nr. 2 şi 4 şi Str. Gábor Áron nr. 8.  
                                                           
1  P.U.Z. aprobat a stabilit că teritoriul zonei centrale formează o zonă istorică de referinţă (Z.I.R.) care se 

împarte în 9 Subzone Istorice de Referinţă (SIR), prezentate în P.U.Z. Modificator 2014 în Planşa 2.2. 
Încadrarea teritoriului P.U.Z. Modificator 2014 în P.U.Z. Zona Centrală 2010, sc. 1:2000 
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Astfel, prevederile P.U.Z. Modificator Zona Centrală 2014 se aplică numai pe 
suprafeţele din centrul oraşului cuprinse în S.I.R. 5 şi S.I.R. 6; unele mici modificări 
ale străzii Gábor Áron, cuprinse în S.I.R. 8, nu sunt de natură să introducă în 
perimetrul modificat şi această S.I.R. 

În urma modificării limitei dintre ele, suprafeţele celor 2 subzone istorice de referinţă 
reglementate în P.U.Z. Modificator Zona Centrală 2014 sunt următoarele: 

   S.I.R. 5 – Parcul Elisabeta - suprafaţă totală 2,43 ha (în loc de 2.18 ha - suprafaţa 
S.I.R. 5 în P.U.Z. 2010); 

 S.I.R. 6 – Blocurile noi din Nord - suprafaţă totală 1,84 ha (în loc de 2,09 ha - 
suprafaţa S.I.R. 6 în P.U.Z. 2010). 

Suprafaţa totală a terenurilor cuprinse în P.U.Z. Modificator Zona Centrală este de 4,27 ha 
(20% din teritoriul P.U.Z. 2010). 

Mentionăm că includerea S.I.R. 6 în zona de studiu a P.U.Z. Modificator a fost făcută 
datorită mutării limitei dintre S.I.R. 5 si S.I.R. 6 (cu aprox. 15 metri la nord), în urma 
căreia o mică suprafată de teren care în P.U.Z. Zona Centrală 2010 era inclusă în S.I.R. 
6 (respectiv jumătatea de Nord a Pietei Libertătii) a fost transferată în S.I.R. 5. Toate 
prevederile P.U.Z. Modificator Zona Centrală se referă la terenul inclus în noua 
limită S.I.R. 5, restul teritoriului inclus în S.I.R. 6 nefiind afectat de noile propuneri. 
Astfel, toate reglementările referitoare la S.I.R. 6 (limita nouă) rămân neschimbate 
fată de P.U.Z. Zona Centrală 2010 (aprobat 2011). Din acest motiv, în plansele de 
detaliu ale P.U.Z. Modificator Zona Centrală este prezentat integral doar teritoriul inclus 
în S.I.R. 5. 

2.3. Configuraţia terenului în teritoriul P.U.Z. Modificator Zona Centrală  
Terenul este denivelat, cu o diferenţă de nivel de cca 5 m între partea de est (mai joasă) şi 
partea de vest (mai înaltă). Denivelarea este acuzată în S.I.R. 5 – Parcul Elisabeta, cu 
terenul relativ plat şi cu un taluz puternic la vest, spre Str. Gábor Áron. În S.I.R. 6 – insulă 
construită – terenul este amenajat cu o pantă lină crescătoare pe direcţia SE-NV. 

2.4. Încadrarea în zonele protejate ale municipiului 
În Municipiul Sfântu Gheorghe nu este delimitată nicio zonă protejată, în sensul stabilit prin 
legislaţia în vigoare. Teritoriul P.U.Z. este acoperit de zonele de protecţie ale monumentelor 
istorice (stabilite printr-o distanţă de 100 m de la limitele imobilelor înscrise în Lista 
Monumentelor Istorice) precum şi în „zona de protecţie” stabilită prin P.U.G. în curs de 
elaborare. 

Lista Monumentelor Istorice (aprobată prin Ordinul MCC nr. 2361/2010) distinge două 
ansambluri urbane care stau la baza stabilirii de zone protejate construite, ansambluri care 
se intersectează parţial cu teritoriul P.U.Z. 2010: 
(a) 142/CV-II-a-B-13086 Ansamblu urban, municipiul Sfântu Gheorghe, N - Str. Bisericii; E 

- str.Ciucului şi Oltului; S - str. Gróf Mikó Imre şi str. Spitalului; V - str. Kossuth Lajos şi 
str. Gábor Áron.  

(b) 143/CV-II-a-B-13087 Centrul istoric al municipiului Sfântu Gheorghe, municipiul Sfântu 
Gheorghe, NE - Str. Voican; E - str. Erege şi str. Şoimului; S - str. Váradi József; V - 
str. Cânepii şi str. Irinyi János; N - str. Borviz.  

S.I.R. 5 şi S.I.R. 6 se încadrează în zona ansamblului urban înscris în LMI la poziţia 142. 

2.5. Condiţionări provenite din P.U.Z. 2010 aprobat (2011) 
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P.U.Z. aprobat conţine următoarele prevederi generale asupra teritoriului cuprins în P.U.Z. 
Modificator Zona Centrală: 
 S.I.R. 5 – Parcul Elisabeta: funcţiuni de odihnă şi recreere 
 S.I.R. 6 – Blocurile noi din Nord: locuire colectivă, instituţii publice, comerţ 

Circulaţia permisă este preponderent cea pietonală. 

 P.U.Z. Modificator Zona Centrală reprezintă o actualizare şi o detaliere a prevederilor 
P.U.Z. aprobat, în conformitate cu obiectivele ETAPA IANUARIE 2015 prezentate în 
Cap. 1.3. al prezentului memoriu prin care se propune realizarea următoarelor 
elemente: 

 relief artificial care să rezolve diferenta de cotă dintre Piata Libertătii si Piata 
Mihai Viteazul;  

 plantatie în extinderea parcului peisajer istoric, adiacent; 
 element arhitectural cu o functiune adecvată, care să creeze un front si o 

dominantă secundară pentru cele două piete (gloriette, seră, joc de clopote – 
Glockenspiel, pavilion info etc). 

 
3.  Studiu urbanistic 

3.1. Evoluţia şi caracteristicile teritoriului studiat 

Evoluţia şi caracteristicile zonei centrale au fost prezentate în P.U.Z. Zona Centrală 2010 
(aprobat 2011), rezultând din studiile de fundamentare ale acestuia referitoare la probleme 
istorice şi peisagistice. Prezentul memoriu preia elementele esenţiale ale acestor studii 
(realizate de aceiaşi autori), particularizându-le pentru teritoriul studiat (vezi planşele 4.1. 
Evoluţia teritoriului studiat, scara 1:7.500, 4.2. Evoluţia tramei stradale în teritoriul studiat, 
scara 1:4.000, 4.3. Evoluţia tramei stradale în teritoriul studiat Etapa 1785, scara 1:2.500, 
4.4. Evoluţia tramei stradale în teritoriul studiat Etapa 1989, scara 1:2.500, 4.5.1-3. Ilustraţii 
- Zona de nord a Parcului Elisabeta). 
 

3.1.1. Evoluţia şi caracteristicile funcţiunilor urbane 

Aşezarea medievală Sfântu Gheorghe, amplasată pe un platou mai înalt, neinundabil, era 
un sat cu teritoriul construit axat, pe direcţia N-S, pe drumul de pe malul drept al Oltului 
(între Braşov, Sfântu Gheorghe şi Miercurea Ciuc) – străzile  Ciucului şi Kós Károly – şi, pe 
direcţia E-V, pe cursul pârâului Debren şi pe străzile Oltului, 1 Decembrie 1918 (fostă Petőfi 
Sándor), Kossuth Lajos şi Horia. Această aşezare avea o biserică construită pe deal în sec. 
XIV-XV (care mai târziu va fi fortificată) şi un târg amplasat la poalele acestui deal; ca toate 
aşezările secuieşti, satul avea pe platou două artere principale în lungul cărora erau 
construite locuinţele – străzile Daczo şi Bisericii – care porneau din actuala Piaţă Kálvin.  

La sfârşitul secolului XVII (1690), târgul de animale a fost mutat din Câmpul Târgului 
(Vásármezeje) într-un spaţiu mai mare situat în zona mlăştinoasă din sudul oraşului, 
amplasamentul noului târg fiind, de asemenea, pe drumul N-S din lungul Oltului. În 1750, 
târgul de produse, ţinut anterior în Piaţa Kálvin, a fost mutat în acelaşi loc. În 1764 s-a 
amplasat în apropiere Regimentul secuiesc de husari, cu construcţiile necesare acestuia. 
Deplasarea marginii de sud a satului – devenit târg – a condus la apariţia unor noi artere: 
străzile Váradi József, Piaţa Libertăţii şi 1 Decembrie 1918 (fostă Petőfi Sándor); tot în 
această perioadă a apărut, probabil, şi strada Pescarilor, care lega târgul de malul Oltului. 
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Zona centrală a municipiului Sfântu Gheorghe a fost constituită în jurul târgurilor ce se aflau 
pe locul actualului Parc Elisabeta (Piaţa Libertăţii). În harta din 17732 se poate observa o 
conturare a pieţei târgului, prin construirea de locuinţe pe laturile de est şi nord ale acesteia; 
pot fi identificate în plan actualele străzi Gróf Mikó Imre, 1 Decembrie 1918 (fostă  Petőfi 
Sándor) care, împreună cu piaţa târgului, delimitează „inima oraşului” (insula centrală a 
zonei studiate prin P.U.Z. aprobat în 2011). 

În secolul XIX, zona studiată în P.U.Z. Zona Centrală 2010 (aprobat 2011) devine noul 
centru al oraşului. Cazarma Regimentului Secuiesc de Husari, construită de administraţia 
austriacă în anii 1820-1821, este prima construcţie oficială din noul centru al oraşului; 
accesul principal în cazarmă dinspre artera de circulaţie Braşov – Sfântu Gheorghe – 
Miercurea Ciuc indică importanţă acestui drum pentru dezvoltarea oraşului. La capătul 
sudic al pieţei, pe terenul ocupat azi de biserica romano-catolică Sf. Josif, s-a construit între 
1762-1764, la iniţiativa regimentului de husari aflat sub comanda colonelului Hegedűs, o 
biserică din lemn. Aceasta va fi înlocuită de o clădire de cărămidă în 1832-1834, care va fi 
extinsă între 1895-1902 cu transept şi absidă, pentru a deveni edificiul actual3. 

La jumătatea secolului al XIX-lea, se desfiinţează târgul de animale, care este transformat 
în grădină publică (realizare începută probabil la 1855 şi continuată în mai multe etape 
până la jumătatea secolului XX). Se construiesc clădiri administrative (sediul Scaunului, Str. 
Gábor Áron nr. 14; Casa breslelor oraşului şi Bazarul, Piaţa Libertăţii nr. 2; Primăria – astăzi 
Teatrul ”Tamási Áron”, Piaţa Libertăţii nr.1; Liceul confesional, astăzi Liceul ”Székely-Mikó”, 
Str. Gróf Mikó Imre nr. 1); se construiesc locuinţe ale familiilor bogate (cea mai cunoscută 
este Casa Fogolyán, Piaţa Libertăţii nr. 4). Târgul a persistat în centru până în anul 1934, 
când a fost mutat în prelungirea străzii Bisericii, pentru un sfert de secol, după care piaţa a 
ocupat locul pe care se găseşte şi astăzi4.  

În perioada interbelică, în teritoriul studiat se produc importante modificări funcţionale: 
 Completarea Parcului Elisabeta (numit, în această perioadă, Parcul Regina Maria) cu 

pavilionul de muzică militară şi extinderea parcului în partea de nord-est (lucrări 
finalizate în 1935) astfel încât, în al patrulea deceniu al secolului, partea centrală a 
oraşului devine în întregime urbană; 

 Organizarea circulaţiei automobilelor pe străzile din zona studiată, începând din deceniul 
al patrulea, impusă de mărirea indicelui de motorizare a populaţiei oraşului; 

 Construirea Sanatoriului Fogolyán, clădire cu 4 şi 5 niveluri, amplasată în Piaţa Libertăţii 
nr. 4 (1936 – astăzi se păstrează numai o parte a clădirii, restul fiind înlocuit de clădirea 
postbelică a actualei Prefecturi a Judeţului Covasna); 

 Construirea Cinematografului „Lux”, cu acces din Piaţa Libertăţii (adresa actuală – Piaţa 
Libertăţii nr. 4A); este probabil ca această sală de cinematograf să fie cea semnalată 
prin Anexa 3. Drăniceanu, D.N., Rianu, N.G., Călăuza călătorilor şi escursioniştilor in 
România, 1924/1925, extras, a Studiului istoric de fundamentare a P.U.Z., Text 
completat şi revizuit (2014). 

Imaginile din documentul fotografic anexat Studiului istoric de fundamentare a P.U.Z., Text 
completat şi revizuit (2014) conţin un număr apreciabil de localuri comerciale amplasate în 
zona studiată; este probabil, de asemenea, ca multe dintre firmele existente în oraş, 
conţinute în Anuarul României Mari 1920-19215, să fi funcţionat în zona centrului nou (vezi 
Anexa 2. Extras Anuarul General al României - Mari, 1920 – 1921 a Studiului istoric de 
fundamentare a P.U.Z., Text completat şi revizuit (2014)). 

                                                           
2  Josephinische Landaufnahme (1769-1773). 
3  Cserey Zoltán, Almos József, Sepsiszentgyörgy képes története, Sfântu Gheorghe, Medium, 1999,  pp. 64-65. 
4  Ibid., pp. 44-45. 
5  Anastasescu, Nic. I., Director, Anuarul General al României - Mari (Annuaire Général de la Grande - 

Romanie), Ediţiunea IX, 1920 – 1921, Comerciu, Industrie, Finance, Agricultura, Bucureşti, Milano, Editura 
Torriani&Co, 1920 
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În perioada 1947-1968, când Republica Populară Română (din 1965, Republica Socialistă 
România) a avut organizarea administrativ-politică în regiuni şi raioane, oraşul Sfântu 
Gheorghe a fost reşedinţa raionului eponim; în toată această perioadă, schimbările 
funcţionale care s-au produs în zona studiată nu au condus la apariţia unor clădiri noi. 

Începând cu anul 1968, se înfiinţează Judeţul Covasna, cu reşedinţa în oraşul Sfântu 
Gheorghe (devenit municipiu în anul 1979)6; în centrul oraşului se produc importante 
schimbări funcţionale si fizice care acoperă o parte din zona studiată şi spaţiul adiacent 
acesteia la vest: 
 Construirea sediului politico-administrativ al judeţului, în perioada 1968-1970, prin 

transformarea şi completarea casei şi sanatoriului Fogolyán (Piaţa Libertăţii nr. 4)7; 
 Construirea ansamblului nou al Pieţei Mihai Viteazul, piaţă pentru „adunări populare”, 

amplasată la vest faţă de Piaţa Libertăţii şi juxtapusă spaţiilor reprezentative ale oraşului 
istoric (Piaţa Libertăţii, Parcul Elisabeta, Str. 1 Decembrie 1918 - fostă Petőfi Sándor, 
Str. Kossuth Lajos). Ansamblul nou, realizat după 1975 conform unui model specific 
perioadei, deşi a provocat distrugerea unor clădiri istorice din partea superioară a 
oraşului, a menajat clădirile reprezentative aflate în partea inferioară a centrului8. 
Configuraţia Pieţei Mihai Viteazul şi funcţiunile acesteia sunt caracteristice: piaţă de 
adunări dominată de Grupul statuar ”Mihai Viteazul” şi de Casa de Cultură, clădiri de 
locuinţe colective cu 4-8 niveluri, artere de circulaţie noi (Str. Gábor Áron, Str. Váradi 
József ). 

 

3.1.2. Evoluţia şi caracteristicile ţesutului urban 

La sfârşitul sec. XIX apar două planuri topografice, planul din 18729 şi planul din 189710, ce 
pot fi luate ca referinţă în analiza zonei studiate. La nivelul tramei stradale se pot identifica 
apariţia străzii Kőrösi Csoma Sándor11, care este figurată ca neterminată în ambele planuri şi 
a străzii Gödri Ferenc12. Restul străzilor din zona studiată îşi păstrează traseele. Se 
efectuează lucrări de terasare la promenada de pe latura vestică a actualei Pieţe a Libertăţii. 

A doua ridicare topografică militară austriacă – ridicarea Francisco-Iosefină (1872) 
reprezintă mai exact decât harta din 1773 reţeaua stradală şi clădirile existente; piaţa 
târgului este bine conturată, parcelele neputând fi însă identificate. În planul din 1897 sunt 
reprezentate cu acurateţe limitele parcelelor (cu forme regulate în zona studiată). 
Se poate observa diferenţa între parcelele pe care sunt realizate construcţii, fie cu destinaţie 
publică (administrativă, comercială, militară, culturală), fie construcţii pentru locuire cu un 
standard ridicat (de dimensiuni mari) şi cele care au construcţii cu funcţiune mixtă (locuire şi 
parter comercial), servicii (hanuri şi hoteluri) şi locuire (locuinţe unifamiliale, locuinţe de raport), 
acestea din urmă având o deschidere de dimensiuni mici la stradă şi o desfaşurare a lotului pe 
adâncime13. Terenul de pe latura vestică a Parcului Elisabeta face parte din domeniul 
primăriei şi a fost vândut prin licitaţie în 1852, fiind împărţit în parcele de dimensiuni egale. 

În aceeaşi perioadă se realizează numeroase lucrări edilitare: 

                                                           
6  Decretul Consiliului de Stat nr. 281/27.06.1979. 
7  Proiect elaborat la DSAPC Braşov, autorul este necunoscut – informaţii arh. Edmund Olşevschi, Braşov 
8  Observaţie înscrisă şi în lucrarea lui Alex Răuţă, Negocierea centrului civic. Arhitecţi şi politicieni în 

România secolului XX, Bucureşti: Editura universitară ”Ion Mincu”, 2013, pp. 188, 190, 194; la una dintre 
prezentările machetelor la Cancelaria CC al PCR, N. Ceauşescu a cerut reducerea spaţiului public din 
centrul nou (ibid., p. 198). 

9  A doua ridicare topografică militară austriacă – ridicarea Francisco-Iosefină, 1872 
10  Ridicarea topografică a ing. Lux Gyula 1897 – 1906 (Sepsi – Szent – György, Rendezett Tanácsú Város, 

Átnézeti Térképe 1897) 
11  Trecută în planul din 1897 sub denumirea de Sikó szoros. 
12  Trecută în planul din 1897 sub denumirea de Jókai utcza. 
13  În mod tradiţional la secui, transmiterea proprietăţii se face în mod egal către toţi moştenitorii de sex 

masculin, prin divizarea unui lot în parcele egale. 
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 În 1896 sunt modernizate străzile Gróf Mikó Imre şi 1 Decembrie 1918 (Libócz utca) şi 
se lărgeşte strada Kossuth Lajos (Iskola utca) prin mutarea gardurilor; 

 În 1897 se aprobă regulamentul pentru cârciumi, berării şi vânzarea cu amănuntul a 
băuturilor spirtoase. Se execută şi se pavează trotuarul cu lăţime de 5 m de pe latura 
sudică a Liceului ” Székely-Mikó” până la casa de raport (Bérpalota – str. Gróf Mikó 
Imre nr.11), amenajată în aceiaşi ani, precum şi lucrări de amenajare, de pietruire şi 
de realizarea a rigolelor de scurgere din piatră pe străzile: Gróf Mikó Imre, Nicolae 
Bălcescu (Major utca), Gödri Ferenc (Jókai utca), Gábor Áron (Felső sétatér utca), 
Kossuth Lajos (Iskola utca); 

 În 1899 continuă lucrările de amenajare începute în străzile: Cimitirului (Temető utca), 
Konsza Samu (Új utca), Váradi József, Piaţa Libertăţii (Szabadság tér) precum şi 
porţiunea dintre străzile Kossuth şi Ciucului a străzii 1 Decembrie 1918 (Kossuth tér); 

 Între 1900-1912 se efectuează lucrări de amenajare şi modernizare a pavajelor; 
 În 1906 au fost terminate şi redactate planurile oraşului pe baza ridicărilor topografice 

realizate de inginer Lux Gyula (lucrări începute în anul 1897) 
 În 1909 s-a elaborat noul regulament de urbanism şi construcţii al oraşului. 
 
Imobilele situate în zona studiată şi la limitele acesteia, a căror evoluţie a putut fi identificată 
sunt următoarele14: 
1. Începutul sec. XIX: 
 ”Casa cu Arcade” (fostă clădire a comandamentului regimentului de husari, azi 

sediul unor organizaţii nonguvernamentale), construită în 1820-1821; 
 Fostul sediu al Comitatului Trei Scaune (azi Biblioteca Judeţeană ”Bod Péter”), 

construit între 1829-1832; 
2. Jumătatea sec. XIX: 
 Şirul de case de pe latura vestică a Parcului Elisabeta (construite pe parcele 

vândute prin licitaţia din 1852); 
 Fostul sediu al oraşului - Primăria (azi Teatrul ”Tamási Áron”), construit între 

1854-1856 şi decorat interior în 1859; aici a funcţionat în perioada 1865-1899 
prima scenă mobilă a oraşului; 

 Prima lucrare de amenajare a Pieţei târgului, prin acoperirea şanţului cu apă şi 
tăierea salcâmilor de pe marginea acestuia, 1857; 

 Începerea lucrărilor de pietruire a Pieţei târgului, 1869; 
 Construirea clădirii Bazarului (Piaţa Libertăţii nr. 2), 1869-1870;, 
 Construirea aripii vestice a Liceului ”Székely-Mikó” 1870-1877; 
 Construirea, în 1873, a ”Monumentului 1848” din Parcul Elisabeta. 

3. Sfârşitul sec. XIX-începutul sec. XX: 
 Casa familiei Fogolyán (azi clădirea Prefecturii)1889; 
 Aripa de sud a Liceului „Székely-Mikó”, arh. Alpár Ignác, 1890-1892; 
 Punerea pietrei de temelie a casei de raport (Bérpalota) 1896, 9 august şi 

construirea acesteia, pentru fabricarea produselor de tutun (lucrare executată de 
antreprenorul Pap Dezső), 1897; 

 Construirea aripii sudice a sediului Comitatului Trei Scaune, inclusiv crearea unei 
faţade unitare a întregii clădiri, 1897; 

 Extinderea sediului Comitatului Trei Scaune cu corpul nord-vestic al clădirii; 
amenajarea casei scării şi a accesului separat pentru angajaţi, 1905; 

 Casa „Keresztes", arhitect Kós Károly, 1913. 

În secolul XIX, zona se construieşte în totalitate pe trama stradală constituită anterior, 
devenind centrul nou al oraşului. Formarea centrului nou a fost determinată de apariţia 
instituţiilor statului (austriac şi, după 1867, austro-ungar) şi de nevoia de locuire a unor 
familii mai bogate. De asemenea, în centrul nou îşi găsesc locul meşteşugarii, cu ocupaţii 
nelegate direct de producţia agricolă din zonă. 

                                                           
14  O listă a clădirilor în perimetrul zonei centrale se găseşte în volumul P.U.Z. 2010, aprobat (2011). 
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Amplasarea marilor clădiri publice şi a palatelor familiilor bogate (Palóta, Palast) se face, 
fără îndoială, după modelul contemporan vienez şi budapestan (poate, preluat prin 
intermediul transformărilor fortificaţiilor Braşovului): instituţiile şi clădirile importante se 
construiesc în legătură cu marele bulevard nou (în speţă, Piaţa Libertăţii, strada Gábor 
Áron, str. 1 Decembrie 1918 - fostă Petőfi Sándor). Din noile funcţiuni rezultă şi creşterea 
importanţei străzilor Váradi József, Piaţa Libertăţii, Gábor Áron, Gróf Mikó Imre şi  
1 Decembrie 1918 - fostă Petőfi Sándor. 

Este probabil că tot modelul oraşului austro-ungar a condus la organizarea, în locul târgului 
oraşului, a spaţiului plantat central, alături de care au fost amplasate, în timp, alte clădiri cu 
funcţiuni reprezentative: biserica catolică, Muzeul Secuiesc ş.a. Astfel, aspectul actual al 
unei mari părţi din centrul nou al oraşului se datorează construcţiilor din ultima parte a 
secolului XIX şi de la începutul secolului XX. 

În perioada interbelică, în zona studiată se construiesc puţine clădiri, întrucât centrul 
oraşului era deja format. Astfel, în Planul militar din 1937 nu se observă schimbări la nivelul 
tramei stradale, iar la nivelul parcelelor nu există modificări majore. În anul 1939 este 
elaborat planul de sistematizare şi extindere a oraşului. Proiectul este realizat parţial prin 
modernizarea străzilor şi începerea lucrărilor la catedrala ortodoxă15. Proiectul presupunea 
reamenajarea tramei stradale, se propunea o legătură carosabilă între str. Ciucului şi str. 
Gödri Ferenc (prin străpungerea insulei centrale), amenajarea Pieţei Mihai Viteazul şi 
amplasarea unei biserici în scuarul pieţei, lărgirea străzii Libertăţii şi amenajarea ei cu 
vegetaţie între sensurile de circulaţie, propunerea unei catedrale ortodoxe, iar în axul 
acesteia, pe partea opusă parcului, este propusă amplasarea noii primării a oraşului. 
Propunerea de amenajare a catedralei presupunea demolarea „Casei cu Arcade” şi a 
clădirilor existente până în strada Gödri Ferenc, pe terenul liber astfel obţinut fiind propusă 
o amenajare peisageră. În acelaşi an încep lucrările la Catedrala ortodoxă (arh. D. Ionescu 
– Berechet), care sunt terminate în 1987. Intervenţia asupra „Casei cu Arcade” nu este 
efectuată, iar proiectul pentru noua primarie a oraşului nu a fost realizat. 

Este de amintit faptul că la Sfântu Gheorghe a activat arh. Kós Károly (1883-1977), 
absolvent al Universităţii din Budapesta (1907), membru al Uniunii Arhitecţilor din R.S.R.. 
Acesta a studiat arhitectura populară secuiască, creând într-un stil pe care îl denumeşte 
„arhitectură secuiască”, stil care poate fi integrat curentului „arhitecturii maghiare de la 
schimbarea secolului”; în creaţiile sale se regăsesc influenţe ale stilurilor naţionale ale 
sfârşitului de secol, în special ale stilului Secession vienez. 

După 1947, oraşul a fost restructurat: în perioada 1948-1990 se intervine la nivel urbanistic 
asupra centrului oraşului şi se fac modificări conforme cu modelul de gândire al epocii, prin 
documentaţii denumite Schiţe de Sistematizare şi Detalii de Sistematizare; acestei acţiuni i 
se adaugă schimbarea – din nou – a denumirilor străzilor. 

După 1960, s-au realizat cartiere de locuinţe colective pe axul de dezvoltare N-S, urmate de 
organizarea centrului civic, ca urmare a statutului de reşedinţă a Judeţului Covasna obţinut 
de oraş în 1968. Se intervine asupra tramei stradale, este propusă o piaţă a centrului civic 
şi clădirea Casei de Cultură, actuala Piaţă Mihai Viteazul, modificând cursul străzii Váradi 
József care este legată de strada Kosuth Lajos. Strada Konsza Samu dispare de pe 
porţiunea actualei intersectii cu strada Váradi József şi Piaţa Mihai Viteazul. Este prelungită 
strada Gábor Áron fiind bordată cu blocuri în tronsonul ei de nord.  

În perioada 1970-1980 are loc sistematizarea Pieţei Libertăţii din Municipiul Sfântu 
Gheorghe, prin realizarea unor blocuri de locuinţe, a Casei de Cultură, a Pieţei de adunări şi 
a statuii lui Mihai Viteazul care a fost inaugurată la 28 septembrie 1982 (autor: sculptorul 
George Rădulescu-Gir). 

                                                           
15 Arh. C. Nichitovici: „Sfântu Gheorghe ameajarea şi extinderea urbană a oraşului” Revista „Arhitectura 

1891 – 1941 semicentenarul Societăţii arhitecţilor români” Bucureşti  ianuarie – martie 1941 
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Noul centru civic a schimbat spaţiile şi cadrul construit din partea de vest a zonei studiate în 
2014, prin realizarea unei pieţe de adunări dominată de Casa de Cultură şi înconjurată de 
blocuri cu înălţime mare. Alte programe caracteristice perioadei – hotel, magazin universal 
– au condus la apariţia unor clădiri de mari dimensiuni amplasate tot în zona centrală 
studiată în P.U.Z. 2010; amplasarea acestora a avut ca efect diminuarea importanţei 
spaţiale a clădirilor vechi. 

La sfârşitul anilor 1970 începe acţiunea de distrugere a clădirilor vechi valoroase situate în 
principalele oraşe ale ţării, însă în municipiul Sfântu Gheorghe transformările au afectat 
numai partea de vest a zonei studiate; în acelaşi timp, atitudinea de ignorare a clădirilor 
istorice a condus, în timp, la deprecierea acestora. 

În opoziţie cu această atitudine generală, este de remarcat elaborarea unui detaliu de 
sistematizare pentru zona delimitată de: Str. Şcolii (Str. Gróf Mikó Imre), Str. Lenin (Str. 1 
Decembrie 1918 - fostă Petőfi Sándor) şi Piaţa Libertăţii, denumit Renovare Urbană Centrul 
Sfîntu Gheorghe 197516; prevederile studiului constau în principal în amenajarea unei zone 
pietonale în interiorul insulei centrale şi în completarea respectoasă a fronturilor străzilor 
Şcolii (Str. Gróf Mikó Imre), Lenin (Str. 1 Decembrie 1918 - fostă Petőfi Sándor) şi  ale 
Pieţei Libertăţii. Proiectul nu a fost realizat, însă ideile sale centrale au fost reluate în 
studiile de după anul 2000 (P.U.Z. aprobat în anul 2011). 

După 1990, în special în partea de est a zonei centrale, sunt amplasate clădiri noi pentru 
funcţiunile deficitare, cum este cazul băncilor şi clădirilor de birouri, contribuind la 
deprecierea şi mai gravă a aspectului zonei centrale, prin lipsa de control asupra volumelor 
noi. În paralel, se modernizează parţial fondul construit vechi, deseori în mod inadecvat, 
fără respect faţă de substanţa originară a clădirilor. Se pot remarca mai multe direcţii de 
acţiune: revenirea la unele dintre denumirile străzilor dinainte de anul 1918; începerea 
programului de renovare şi refuncţionalizare a spaţiilor plantate din centrul oraşului; 
începerea programului de amenajare complexă a centrului oraşului, începând cu sistemul 
de circulaţie pietonală şi cu refuncţionalizarea unor spaţii urbane decăzute17; luarea în 
considerare cu respect a celor mai multe dintre clădirile vechi din centrul istoric al 
municipiului; amplasarea în centru a unei statui cu semnificatie istorică. 

 

                                                           
16  Arh. Viorel Oproescu, dr. arh. Virgil Bilciurescu, pr. Silvia Rus, pr. Dumitru Ruşi, „Zona centrală Sfîntu 

Gheorghe”, in Arhitectura, anul XXIV, Nr. 4 (161), 1976. 
17  În anii 2011-2012 s-au refăcut pavajele, spaţiile plantate, mobilierul urban şi fântâna decorativă din Piaţa 

Mihai Viteazul (autor: designer Damokos Csaba). 
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3.1.3. Evoluţia Parcului Elisabeta 

În deceniul 3 al secolului XX au început lucrările de extindere a Parcului Elisabeta (realizat, 
în mai multe etape, începând din a doua jumătate a secolului XIX), de amenajare a aleilor 
destinate pentru promenadă şi de transformare a pieţei de cereale şi animale în parc 
(acţiune realizată între anii 1934-1935)18; datele principale de realizare a parcului central 
sunt următoarele: 
 1929 – Solicitarea construirii unui pavilion pentru muzică; 
 1930 – Proiectul şi devizul pavilionului au fost elaborate de ing. Szász �tefan, şeful 

serviciului tehnic al primăriei, lucrările fiind finalizate în 1935; 
 1934 – Primăria oraşului Sfântu Gheorghe aprobă „amplificarea iluminatului public în 

Piaţa Regina Maria”, respectiv „înlocuirea candelabrelor care duc la prefectură cu 
lămpi de 100 waţi, care se vor executa conform schiţelor si devizelor de la dosar”; 

 1934 – Decizia Comisiei Interimare a Oraşului Sfântu Gheorghe din 12 octombrie 
1934, de prelungire a parcului nou şi de legare a acestuia cu parcul vechi; încep 
lucrările de amenajare a parcului, pe baza proiectului întocmit de ing. Szász �tefan. 
Referatul Serviciului tehnic din aceeaşi dată menţionează prelungirea parcului din 
Piaţa Regina Maria, adică legarea în toată lăţimea a parcului vechi cu parcul nou. În 
urma prelungirii parcului este necesară tăierea şirului de pin îmbătrânit... prin tăierea 
lor parcul va câştiga din punct de vedere estetic un aspect mai frumos. Este necesar 
ridicarea pavajului între cele două parcuri pentru a putea trasa drumurile de legătură, 
precum şi replantarea gardului viu, în continuare cu parcul existent. Devizul prevedea 
executarea următoarelor lucrări: ridicarea pavajului existent, nivelarea şi aranjarea 
terenului, formarea drumurilor, tăierea arborilor, transportul pietrişului şi nisipului 
pentru amenajarea drumurilor noi. Lucrările la noul parc erau terminate în 1935 (vezi 
planul din pagina următoare, datat 1935); 

 1936 – Primăria oraşului comandă Fabricii de sobe şi lucrări de ciment Lehel Pap din 
Sfântu Gheorghe executarea a unor vase de flori din beton (cinci tipuri de dimensiuni 
diferite şi 12 bănci pentru parc de o lungime de 2,5 m cu picioare de fontă vopsite alb, 
cu patru scânduri de stejar, de culoare naturală); 

 1938 – Primăria oraşului avea seră de flori şi un grădinar; 
 1940 – Construirea statuii lui Andrei Mureşanu, dărâmată în toamna aceluiaşi an19; 
 1940-1944 – Amplasarea în parc a Monumentului Steagul Patriei; 
 1951 – Îndepărtarea ”Monumentului Steagul Patriei” şi amplasarea ”Monumentului 

Eroilor Sovietici”; 
 1989 – Îndepărtarea stelei roşii cu cinci colţuri de pe ”Monumentului Eroilor Sovietici” şi 

mutilarea obeliscului20; 
 1995 – Amplasarea în parc a Statuii ”Gróf Mikó Imre”, întemeietorul primului colegiu de 

studii secundare din oraş; 
 2002-2014 – Lucrări de reabilitare a Parcului Central: se amenajează un iaz cu nuferi 

şi stânjenei, o grădină cu roci, un loc de joacă, un labirint pentru copii, se asfaltează 
aleile. Ansamblul primeşte numele „Parcul Elisabeta”. 

                                                           
18  Datele următoare (prezentate cronologic) şi imaginile – acolo unde nu există o altă menţiune – sunt 

extrase din documentul: Dr. Ioan Lăcătuşu, Momente din istoricul amenajării parcului central al 
municipiului Sfântu Gheorghe, 2009, anexat scrisorii Centrului European de Studii Covasna – Harghita 
către Primarul Municipiului Sfântu Gheorghe  

 (http://www.forumharghitacovasna.ro/articole/Scrisoare%20deschisa 
%20Parcul%20Sf%20Gheorghe.pdf). Sursele citate sunt: Arhivele Naţionale Covasna, Fondul Primăria 
orasului Sfântu Gheorghe, dosarele 881/1930, f. 1; 881/1930, f. 14 (proiectul pavilionului); 220/1932, f.1; 
234/1935, f. 8; 525/1935 (lămpile), f.1; 6. Ibidem, 89/1935, f.6 -14; 89/1935 (planul), f..17; 89/1935, f. 2 -3; 
369/1935, f .2; 525/1935, f. 1; 460/1935, f.1; 599/1935, f.1; 157/1936 (vasele), f. 4; 810/1937, f.1 -2; 
598/1937, f.1; 463/1938, f. 5; 178/1939, f.4; Fond 554, Secţia Secretariat, Dos.1/I, p. 10; 1/I, p. 18; 1/I, p. 
28. A se vedea şi: Cserey Zoltán, József Almos, op. cit.  

19  Dr. Ioan Lăcătuşu, în Curierul ardelean nr. 252, 24 august - 6 septembrie 2012 
20  Informaţie de la arh. Kázmér Kovács. 
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Proiectul pavilionului pentru muzică (ing. Szász Stefan, 1930), proiectul de prelungire a parcului (idem, 1934); 
lămpi decorative (1935) şi vase de flori din beton (1936) –  documente din Arhivele Naţionale Covasna, apud 
Dr. Ioan Lăcătuşu, Momente din istoricul amenajării parcului central al municipiului Sfântu Gheorghe, 2009.  
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3.1.4. Evoluţia denumirilor arterelor de circulaţie 

Străzile din zona studiată în P.U.Z. Modificator Zona Centrală (S.I.R. 5 şi S.I.R. 6): 
Nr. crt. Denumirea actuală Denumiri anterioare 

Szabadság tér (1940-1944) 

Piaţa Regina Maria (1920-1940) 
Megyekáz utca (1894-1920) 

1. Gábor Áron  
 

Kórházsor (1874-1894) 
Fürdő (1965-1975) 

Ady Endre (1944-1965) 
Bethlen Gábor (1940-1944) 
M.Viteazul(1922-1940) 
Cipariu (1921) 
Sikó szoros 
Bethlen Gábor (1894) 

2. Kőrösi Csoma Sándor 
 

Könyök (1874-1894) 
Regele Carol I 

Iskola utca 

3. Kossuth Lajos (1940-prezent) 
 

Barompiacra kimenő(1750) 
Piaţa Regina Maria (1920-1940) 

Szabadság tér 

4. Piaţa Libertăţii  
 

Nagy piacz (1874-1894) 
Váradi József (1944 – prezent) 

Lascar Catargiu (1920-1940) 
Váradi József (a.q. 1920) 

5. Váradi József 
 

Hegy (1874-1894) 

 

3.1.5. Caracteristicile fondului construit 

Fondul construit din zona centrală a oraşului este compus din clădiri cu grad mare de 
reprezentativitate, aferente centrului nou al oraşului, dezvoltat în sec. XIX în zona liberă din 
sudul localităţii. Funcţiunile statului modern, din a doua jumătate a secolului XIX au 
necesitat amplasamente pentru instituţiile care şi-au găsit loc în această zonă (Primăria, 
reşedinţa scaunului ş.a.); alături de acestea au fost amplasate, la sfârşitul secolului XIX, 
clădiri pentru învăţământ, cultură şi locuinţe ale familiilor nobile. În aceeaşi perioadă apar 
funcţiuni comerciale şi locuinţe, iar teritoriul fostului târg este transformat în grădină publică 
în primele decenii ale sec. XX, ceea ce a condus la creşterea gradului de reprezentativitate 
a zonei. După 1918, se construieşte tot în acest spaţiu central biserica ortodoxă, simbol al 
statului român şi zona îşi consolidează caracterul comercial şi administrativ. 

În perioada socialistă, zona este restructurată în mare parte, prin desfiinţarea unui mare 
număr de construcţii istorice şi crearea centrului civic cuprinzând piaţa de manifestaţii: Piaţa 
Mihai Viteazul, Casa de Cultură (arh. Oliver Ritti21) şi ansambluri de locuinţe colective; în 
afară de acestea, se construiesc Hotelul ”Bodoc”, Restaurantul ”Sugas”, magazinul 
universal, clădirea PTTR, precum şi alte clădiri de locuinţe colective în părţile de est şi sud 
ale zonei studiate în P.U.Z. 2010, acţiuni care au condus şi la deprecierea centrului vechi 
din secolul XIX. 

 

                                                           
21  Informaţie furnizată de arh. Kázmér Kovács 
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3.1.6. Regimul juridic de protecţie  

a. Regimul juridic de protecţie existent (cf. LMI 2010, vezi Planşa 3. Regimul juridic de 
protecţie existent şi propus) 

Ansambluri urbane 
S.I.R. 5 şi S.I.R. 6 se află în întregime în ansamblul urban: 
142/CV-II-a-B-13086 Ansamblu urban „Zona Centrală”, N - Str. Bisericii; E - str.Ciucului şi 
Oltului; S - str. Gróf Mikó Imre şi str. Spitalului; V - str. Kossuth Lajos şi str. Gábor Áron. 

Zone construite protejate 
S.I.R. 5 şi S.I.R. 6 sunt incluse în ”zona de protecţie”  ale cărei limite sunt stabilite prin  PUG 
în lucru (V&K, 2009). 

Monumente şi ansambluri de arhitectură 
Din limita de studiu (S.I.R. 5 şi S.I.R. 6) face parte un singur imobil monument istoric: 
182/CV-II-m-B-13110 Clădirea Bazarului, azi spaţii comerciale (parter) şi galerie de artă 
(etaj), Municipiul Sfântu Gheorghe, Piaţa Libertăţii 2-4, 1867-1869  

Monumente de for public  
În S.I.R. 5 şi S.I.R. 6 nu există monumente de for public clasate în LMI 2010. 

În teritoriul P.U.Z. Modificator Zona Centrală nu sunt protejate monumente arheologice.  

b. Regimul juridic de protecţie propus prin P.U.Z. 2010 

P.U.Z. Zona Centrală Municipiul Sfântu Gheorghe 2010, aprobat în anul 2011, conţine 
următoarele propuneri de clasare în LMI a unor imobile situate în limita P.U.Z. Modificator 
Zona Centrală: 
 Strada Libertăţii, nr. 4, corp Vestic – Casa Fogolyán  – grupa valorică B; 

c. Regimul juridic de protecţie propus prin P.U.Z. Modificator Zona Centrală 

P.U.Z. Modificator Zona Centrală prevede preluarea propunerilor conţinute în P.U.Z. Zona 
Centrală 2010 şi completarea LMI cu următoarele 2 monumente de for public (grupa valorică B, 
categoria III): 
 ”Monumentul 1848”, Parc Elisabeta, datat 1873; 
 Statuia ecvestră ”Sfântul Gheorghe Ucigând Balaurul”, intersecţia str. 1 Decembrie 

1918 - fostă Petőfi Sándor cu str. Kossuth Lajos, amplasată în 201422 (monument aflat 
în imediata vecinătate a  S.I.R. studiate). 

                                                           
22  Statuia este copia modernă, executată la Budapesta, a statuii originare din bronz, amplasată pe latura de 

sud a Bisericii Sf. Vit din curtea Palatului Regal din Praga. Statuia a fost creată în anul 1373 de sculptorii 
fraţi Márton (Martin) şi Győrgy (Gheorghe) din Cluj, la comanda regelui Ungariei şi Poloniei, Ludovic I de 
Anjou – ”Ludovic cel Mare” (Lajos - Ludwik). La sfârşitul secolului XIX, Împăratul Franz Joseph a donat 
Municipiului Cluj-Napoca o copie din ipsos a statuii, copie aflată acum la Muzeul Naţional de Istorie a 
Transilvaniei din Cluj-Napoca. O copie din bronz a statuii, executată la Budapesta, a fost instalată în Cluj 
Napoca în anul 1904 şi astăzi este amplasată pe str. Mihail Kogălniceanu, în faţa Bisericii Reformate 
Matia; copia este înscrisă în LMI: 1330. CJ-III-m-A-07815, cf. LMI 2010, vol. II, p. 842.  
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3.2. Împărţirea operaţională a teritoriului studiat  

3.2.1. Împărţirea operaţională a teritoriului studiat în P.U.Z. Zona Centrală 2010 

Analiza valorică a clădirilor, analiza ţesutului urban istoric, a formării sale în timp şi analiza 
regimului juridic de protecţie au condus la necesitatea subîmpărţirii teritoriului studiat în mai 
multe unităţi. 

Teritoriul studiat în P.U.Z. Zona Centrală 2010 face parte din Zona Istorică de Referinţă 
(ZIR) a municipiului Sfântu Gheorghe; din raţiuni operaţionale teritoriul P.U.Z. Zoan 
Centrală 2010 se împarte în nouă Subzone Istorice de Referinţă (S.I.R.: teritorii care 
prezintă caracteristici coerente din punct de vedere urbanistic, arhitectural şi istoric, care 
vor fi preluate în reglementări). 

În funcţie de caracteristicile ţesutului urban, S.I.R. stabilite prin P.U.Z. Zona Centrală 2010 
se delimitează fie pe axul străzilor, fie pe limitele imobilelor, după cum urmează (vezi 
Planşa 2.2. Încadrarea teritoriului P.U.Z. Modificator în P.U.Z. Zona Centrală 2010): 

1. S.I.R. 1 – Inima oraşului– Str. 1 Decembrie 1918 (fostă Petőfi Sándor) la N şi NE, 
Piaţa Sfântu Gheorghe la E, Str. Gróf Mikó Imre la S, Piaţa Libertăţii la V – suprafaţa 
totală 3,41 ha (17%). 

2. S.I.R. 2 – Târgul nou – str. Kőrösi Csoma Sándor la NV, limita Z.I.R. la N şi la E, 
limita de E a imobilului Str. 1 Decembrie 1918 (fostă Petőfi Sándor) nr. 29, str. 1 
Decembrie 1918 (fostă Petőfi Sándor) la SV şi S, str. Kossuth Lajos la V – suprafaţă 
totală 3,84 ha (19%). 

3. S.I.R. 3 – Centrul Comercial nou – limita de V a imobilului Piaţa Sfântu Gheorghe 
nr.1, limita Z.I.R. la N, Str. Nicolae Bălcescu la E, limita Z.I.R. la S, Str. Potsa Jozsef şi 
Piaţa Sfântu Gheorghe la V – suprafaţă totală 2,68 ha (13%). 

4. S.I.R. 4 – Bulevardul nou – Str. Gróf Mikó Imre la N, Str. Potsa Jozsef la E, limita 
Z.I.R. la S, Piaţa Libertăţii la V – suprafaţă totală 1,80 ha (9%). 

5. S.I.R. 5 – Parcul Elisabeta – Piaţa Libertăţii la N şi E, limita Z.I.R. în S, str. Gábor 
Áron la V– suprafaţă totală 2,18 ha (10%). 

6. S.I.R. 6 – Blocurile noi din Nord – limita Z.I.R. şi str. Váradi József la N şi NE, str. 
Kossuth Lajos şi Kőrösi Csoma Sándor la E, Piaţa Libertăţii la S, Str. Gábor Áron  la V, 
str. Kossuth Lajos la NV  – suprafaţă totală 2,09 ha (10%). 

7. S.I.R. 7 – Str. Váradi József  - limita Z.I.R. la N şi NE,str. Kossuth Lajos la E, str. 
Váradi József la S, str. Konsza Samu la V – suprafaţa totală 0,67 ha (3%) 

8. S.I.R. 8 – Piaţa Mihai Viteazul – str. Varadi Jozsef  la N, Str. Gábor Áron la E, limita 
de S a imobilului Str. Gábor Áron nr. 12, Str. Cimitirului la S, limita Z.I.R. şi Str. 
Castanilor la V – suprafaţă totală 2,95 ha (14%). 

9. S.I.R. 9 – Parcul nou – limita Z.I.R. şi Str. Cimitirului la N, limita de N a imobilului Str. 
Gábor Áron nr. 14, Str. Gábor Áron la E, limita ZIR la S şi V – suprafaţă totală 1,02 ha 
(5%). 

Total teritoriu P.U.Z. Zona Centrală 2010 (Z.I.R.) – 20,64 ha (100%). 

După aprobarea din anul 2011 a P.U.Z. Zona Centrală, această împărţire operaţională, 
specifică P.U.Z. pentru zonele istorice, va fi preluată şi în documentaţiile de urbanism 
care trebuie aprobate.  
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3.2.2. Împărţirea operaţională a teritoriului studiat în P.U.Z. Modificator Zona 
Centrală 

Prevederile P.U.Z. Modificator Zona Centrală se aplică numai pe suprafeţele de teren din 
centrul oraşului cuprinse în S.I.R. 5 şi S.I.R. 6.  

 S.I.R. 5 – Parcul Elisabeta - suprafaţă totală 2,43 ha (în loc de 2.18 ha – suprafaţa 
S.I.R. 5 în P.U.Z. 2010 ) 

 S.I.R. 6 – Blocurile noi din Nord - suprafaţă totală 1,84 ha (în loc de 2,09 ha – 
suprafaţa S.I.R. 6 în P.U.Z. 2010) 

Suprafaţa totală a terenurilor cuprinse în P.U.Z. Modificator Zona Centrală este de 4,27 ha 
(20% din teritoriul P.U.Z. Zoan Centrală 2010).  

3.3. Situaţia S.I.R. 5 ŞI S.I.R. 6 şi disfuncţionalităţi 

Notă: Capitolele: Mediul şi cadrul natural (Condiţii naturale, Condiţii geotehnice şi Elemente 
de relief şi peisaj), Reţele tehinico-edilitare, Probleme de mediu şi Transport în comun au 
fost tratate în documentaţia P.U.Z. Zona Centrală 2010 aprobat (2011).  

Pentru reţelele tehnico-edilitare vezi Planşa 5.6. Echipare edilitară aferentă P.U.Z. 
Modificator Zona Centrală 2014. Planşa este preluată, fără modificări, din proiectul 
Amenajarea spaţiilor pietonale din centrul istoric al municipiului Sf. Gheorghe – Planşa IS-
01 Plan de situaţie, 2014, autori: S.C. Kontur SRL Miercurea-Ciuc (proiectant general), S.C. 
Total Term Sfântu Gheorghe (proiectant de specialitate instalaţii sanitare), beneficiar: 
Municipiul Sfântu Gheorghe. 

 

3.3.1. Circulaţii carosabile şi pietonale 

Reţeaua stradală a zonei centrale are un caracter istoric evident prin traseele sinuoase ale 
străzilor şi prin profilele transversale variabile. Circulaţia se desfăşoară în jurul „Insulei 
Centrale” din care pornesc 5 „raze” (străzi care fac legătura cu alte zone funcţionale 
importante ale oraşului): Str. Kossuth Lajos (NV), Str. Ciucului (N), Str. Oltului (E), Str. 1 
Decembrie 1918 (fostă Str. Mihai Eminescu) (E), Piaţa Libertăţii (SV). Străzile perimetrale 
insulei centrale sunt: Str. 1 Decembrie 1918 (fostă Str. Petőfi Sándor) la NE, Str. Gróf Mikó 
Imre la S şi Piaţa Libertăţii la V. 

Teritoriul P.U.Z. Modificator Zona Centrală, cuprinde parţial traseele mai multor străzi, 
prezentate în continuare împreună cu o caracterizare calitativă a intensităţii circulaţiei care 
se desfăşoară pe acestea:  

Aprecierea calitativă a 
intensităţii circulaţiei Denumirea străzii 

Carosabilă Pietonală 
1. Gábor Áron Medie Medie 
2. Kossuth Lajos Mare Medie 
3. Kőrösi Csoma Sándor Medie Slabă 
4. Váradi József Medie Medie 
5. Piaţa Libertăţii – tronsonul orientat N-S (paralel cu clădirile 

Teatrului ”Tamási Áron” şi Liceului ”Székely-Mikó”) 
Mare Mare 

6. Piaţa Libertăţii – tronsonul orientat E-V (paralel cu clădirile 
Prefecturii judeţului Covasna şi Bazarului) 

Nulă Mare 

Din această apreciere rezultă că traseul Pieţei Libertăţii, orientat E-V, între străzile Gábor Áron 
şi Kossuth Lajos, are mare importanţă pentru circulaţia pietonală din centrul oraşului şi nu are 
importanţă pentru circulaţia carosabilă. De asemenea, se semnalează absenţa parcajelor şi 
garajelor pentru autoturisme în S.I.R. 6 care cuprinde instituţii şi locuinţe colective.  
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3.3.2.  Funcţiuni urbanistice 

Funcţiunile urbanistice prezente în zona studiată sunt caracteristice centrului oraşului; cu 
excepţia funcţiunilor de circulaţie prezentate în cap. 3.3.1. Circulaţii carosabile şi pietonale, 
celelalte funcţiuni urbanistice sunt următoarele (vezi Planşa 5.2. Situaţia existentă şi 
disfuncţionalităţi – Regim de înălţime şi funcţiuni urbanistice, sc. 1:1000):  

Amplasarea în S.I.R. Funcţiuni 
S.I.R. 5 S.I.R. 6 

Locuire colectivă – 
Ansamblul de locuinţe str. Gábor 
Áron şi Kossuth Lajos 

Administrative – 
Consiliul Judeţean Covasna şi 
Prefectura judeţului Covasna 

Culturale – 
Galeriile de Artă ”Gyárfás Jenö”, 
Cinematograful Lux (nu 
funcţionează) 

Comerciale Pavilionul de muzică Parcul 
Elisabeta (cafenea) 

Unităţi comerciale şi de servicii în 
blocuri şi în Galeriile de Artă 
”Gyárfás Jenö” 

Recreative Parcul Elisabeta – 
Funcţiuni în curs de 
schimbare – Fostul Sanatoriu Fogolyán 

Calitatea funcţională principală a zonei studiate este dată de combinarea coerentă a 
funcţiunilor publice cu cele private (locuinţele colective) şi de existenţa unor funcţiuni care 
contribuie la animarea zonei pe tot parcursul zilei şi săptămânii (funcţiunile ”de seară” sunt  
parcul, cafenelele, restaurantele şi teatrul amplasat alături de S.I.R. 5). 

Pe de altă parte se constată ca disfuncţionalităţi activităţile de recreere reduse pe care le 
oferă Parcul Elisabeta şi absenţa locurilor de joacă pentru copii în zona de blocuri.  

Se remarcă faptul că această parte a centrului oraşului are o valoare memorială 
excepţională, cuprinzând cele mai importante monumente de for public din oraş, amplasate 
fie în zona studiată, fie în imediata ei apropiere:  
 ”Monumentul 1848” – S.I.R. 5 
 ”Monumentul Eroilor Sovietici” – S.I.R. 5 
 Statuia ”Gróf Mikó Imre” – S.I.R. 5 
 Statuia ”Gyárfás Jenö” – S.I.R. 6 
 Grupul Statuar ”Mihai Viteazul” – S.I.R. 8 
 Statuia ecvestră ”Sfântu Gheorghe ucigând balaurul” – S.I.R. 1 
 Statuia ”Lajos Kossuth” – S.I.R. 7 

Această valoare memorială este una dintre principalele calităţi ale spaţiului urban; prin 
propuneri este necesar să se mărească această calitate valorică deosebită a zonei studiate.  
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3.3.3.  Bilanţ teritorial S.I.R. 5  

Suprafaţa totală P.U.Z. Modificator Zona Centrală: 4,27 ha (100%), din care: 
 Suprafaţa S.I.R. 5 – Parcul Elisabeta: 2,43 ha 
 Suprafaţa S.I.R. 6 – Blocurile noi din Nord: 1,84 ha 

Detalierea suprafeţelor s-a făcut numai pentru S.I.R. 5, pentru că propunerile P.U.Z. 
Modificator Zona Centrală vizează numai teritoriul acestei subzone de referinţă.  
Bilanţ teritorial existent S.I.R. 5 – Parcul Elisabeta:  

BILANT EXISTENT S.I.R. 5 
S.I.R. 5 (limite 2014) 24.292,00 mp – 100% 
S. str. Gábor Áron şi Piaţa Libertăţii 8.489,00 mp – 35% 
S. Parc Elisabeta zona de Nord 15.803,00 mp – 65% 
Construcţii în parc Sc (mp) Sd (mp) 
Pavilion de muzică 40 80 
POT Parc Elisabeta – Zona de Nord 0.25% 
CUT Parc Elisabeta – Zona de Nord 0.005 

 

3.3.4. Suprafeţe plantate  

Suprafeţele plantate publice din cadrul P.U.Z. Modificator Zona Centrală sunt reprezentate 
de Parcul Elisabeta (realizat în etape, de la sfârşitul sec. XIX până în 1934, când dispare 
total funcţiunea de târg). Detalierea problemelor peisagistice este conţinută în cap. 4.4.2. 
Studiu peisagistic Parcul Elisabeta.– Zona de Nord. 

 

Text exclus din Volumul 2015 

4. Propuneri de dezvoltare - Muzeu de artă ETAPA IUNIE 2014 
 

Text exclus din Volumul 2015 

5. Concluzii şi măsuri prioritare 
 

6. Propuneri de dezvoltare - Extindere parc si amenajare piată 
publică - ETAPA IANUARIE 2015 
 
6. 1. Propuneri de dezvoltare - amenajare peisajeră 
Primăria Municipiului Sfântu Gheorghe a solicitat proiectantului general S.C. Quattro Design 
SRL, prin adresa nr. 61053/27.11.2014, realizarea unor modificări pentru amenajarea spatiului 
din zona de nord-vest a Parcului Elisabeta si completarea documentatiei de urbanism cu o 
nouă propunere de dezvoltare care să introducă următoarele elementele în zona respectivă 
(vezi Anexa nr. 7):  
 Relief artificial care să rezolve diferenta de nivel dintre Piata Libertătii si Piata Mihai 

Viteazul; 
 Plantatie în extinderea parcului peisajer istoric, adiacent; 
 Element arhitectural cu o functiune adecvată, care să creeze un front si o dominantă 

secundară pentru cele două piete (gloriette, seră, joc de clopote – Glockenspiel, pavilion 
info etc). 
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Noua propunere mentionată în adresa nr. 61053/27.11.2014 si pentru care a fost emis Avizul 
Prealabil de Oportunitate nr. 10/05.12.2014, nu mai urmăreste amplasarea Muzeului de Artă 
Contemporană în zona nordică a Parcului Elisabeta. În acelasi aviz este mentionată 
necesitatea corelării documentatiei P.U.Z. cu ”proiectul nr.1063/2014 - Amenajarea spatiilor 
pietonale din centrul istoric al municipiului Sf. Gheorghe elaborat de SC KONTUR SRL 
Miercurea Ciuc” - proiect avizat de Directia Judeteană pentru Cultură Covasna, Aviz Nr. 
34/Z/13.08.2014 (vezi Anexele nr. 8 si 9). Proiectul elaborat de SC Kontur SRL Miercurea 
Ciuc  propune o amenajare a spatiilor pietonale si plantate din zona de centrală si de nord-est 
a Parcului Elisabeta, o reamenajare a Pietei Libertătii si o reconfigurare a spatiilor plantate din 
zona central-estică a Parcului (vezi Planşa 6.3. Propunere de dezvoltare a zonei studiate – 
Varianta 3. Propunere Kontur SRL Miercurea Ciuc, sc. 1:1000).  

Noua propunere de amenajare a zonei de nord a Parcului Elisabeta (Varianta 4) presupune 
următoarele: 
- Extinderea Parcului Elisabeta între strada Gabor Aron, casa Fogolyán si Piata Libertătii 
(conform cu amenajarea propusă de S.C. Kontur SRL Miercurea Ciuc) - extindere de cca. 
1.500 mp; 
- Executarea unui relief artificial decorativ care delimitează Pietele Libertătii si Mihai Viteazul, 
în continuarea zonei ocupate în prezent de Parcul Elisabeta; acest relief preia diferenta de 
nivel dintre strada Gabor Aron si Piata Libertătii, poate avea la partea superioară o constructie 
cu rol de belvedere, iar în partea inferioară, sub pavilion, se poate amenaja o grotă 
decorativă;23   
- Posibilitatea amenajării unei alei ocazional carosabile de-a lungul frontului din partea nordică 
a Parcului Elisabeta, prin realizarea unei rampe continui între strada Gabor Aron si Piata 
Libertătii, prin care să se poată accede la clădirea din Piata Libertătii nr. 4 (Prefectura 
Judetului Covasna si Casa Fogolyan); 
- Preluarea amenajării Pietei Libertătii - proiect S.C. Kontur SRL Miercurea Ciuc; 
- Afirmarea (întărirea) axului nou al amenajării S.C. Kontur SRL Miercurea Ciuc pe axul 
Teatrului ”Tamasi Áron”. 

6.2. Organizarea sărbătorilor oraşului 

În cazul Variantei 4 de amenajare a Parcului Elisabeta si a Pietei Libertătii, se propune 
organizarea sărbătorilor orasului în următoarele spatii: 
 Piata Libertătii, in partea de nord: în zona pietonală din fata Galeriilor de Artă ”Gyárfás 

Jenö”, cu rol de spatiu principal de desfasurare a unei game largi de evenimente, 
spatiul fiind prevăzut cu o scenă in aer liber; 

 Piata Libertătii, în partea de est: în zona pietonală cuprinsă între străzile Grof Miko 
Imre si 1 Decembrie 1918, în dreptul Teatrului ”Tamasi Áron” si a Liceului ”Székely-
Mikó”, ca spatiu secundar de desfăsurare a evenimentelor;  

 Piata Mihai Viteazul: în acest spatiu se pot amenaja construcţii provizorii, circulaţii 
pietonale şi carosabile organizate numai în momentul în care celelalte amenajări din 
centrul oraşului nu vor mai fi suficiente. 

Prin această propunere de amenajare a spatiilor publice se asigură în continuare 
posibilitatea de desfăsurare a evenimentelor în mai multe spatii distincte, fiind astfel posibilă 
organizarea concomitentă a unor evenimente diferite.   

                                                           
23  Nu se exclude posibilitatea ca axeastă grotă decorativă să fie legată cu un pasaj pietonal inferior străzii 

Gabor Aron spre Piata Mihai Viteazul; aceast nouă ipoteză poate fi studiată prin alt proiect. 
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6.3. Amenajare peisagistică. Elemente de compozitionale 

6.3.1. Amenajarea peisagistică si constructiile propuse 

Modificare P.U.Z. si R.L.U. Zona Centrală a Municipiului Sfântu Gheorghe - ETAPA 
IANUARIE 2015 prezintă o propunere principială pentru extinderea Parcului Elisabeta, 
propunere care urmează să fie detaliată si, eventual, completată în fazele următoare de 
proiectare.  

Amenajarea peisagistică urmăreste: 

- Extinderea Parcului Elisabeta în partea de NV, spre frontul construit al Pietei Libertătii; 

- Construirea unui relief artificial care continuă aleile principale ale parcului, afirmă axul 
clădirii Teatrului ”Tamasi Áron” si conturează pietele situate la est si la vest: acest element 
peisagistic face parte atât din Piata Mihai Viteazul cât si din Piata Libertătii, fiind în acelasi 
timp un element de separatie între acestea. 

 

6.3.2. Elemente compozitionale 

Propunerea de amenajare a zonei de nord a Parcului Elisabeta si  a Pietei Libertătii, cu 
preluarea propunerii de amenajare realizată de SC Kontur SRL (la cererea Primăriei 
Municipiului Sfântu Gheorghe; proiectul este avizat) si respectarea solicitării Primăriei din 
noiembrie 2014, include si realizarea unei mici constructii cu rol de accent pe axul Piata 
Libertătii – Piata Mihai Viteazul. În plus, propunerea initială presupunea si realizarea unei 
sere în Parcul Elisabeta, pe actualul amplasament al Monumentului Eroilor Sovietici (vezi 
cap. 4.5.).  

Constructia propusă în zona de nord-vest a Pietei Libertătii este un pavilion de mici 
dimensiuni care are mai multe roluri: introducerea unui accent pe axul Piata Libertătii – 
Piata Mihai Viteazul, întregirea frontului de est al străzii Gábor Áron si completarea 
amenajării peisagistice a Parcului Elisabeta. 

Se propune intregrarea acestei constructii în zona cu relief artifical menită să rezolve 
diferenta de nivel dintre Piata Libertătii si Piata Mihai Viteazul, astfel: 

 Amplasarea la cota maximă a reliefului artificial a unui pavilion deschis - constructie 
usoară cu rol de belvedere, situată pe axul intrării principale a teatrului Tamasi Aron; 
accesul la constructie se face din parc si dinspre Piata Libertătii, iar înăltimea reliefului 
artificial si al constructiei se vor stabili în proiectele de detaliu; 

 Realizarea la baza reliefului artificial a două accese către o grotă construită în partea 
inferioară a pavilionului (vezi plansele 8.1.Propunere de dezvoltare a zonei studiate - 
Varianta 4, scara 1:1000 si 8.2. Sectiuni - Propunere varianta 4, scara 1:350) - Etapa 
ianuarie 2015. Acest spatiu subteran va putea găzdui si un mic punct de informare 
destinat turistilor care vizitează Municipiul Sfântu Gheorghe. 

Varianta 4 de amenajare a zonei de nord a Parcului Elisabeta a avut în vedere realizarea 
unor functiuni specifice parcurilor istorice amplasate în zone centrale ale oraselor, zone cu 
potential turistic si cu un puternic caracter cultural (învecinarea cu Galeria de Artă ”Gyárfás 
Jenö”,  cu Teatrul ”Tamasi Áron”, cu Casa de Cultură si cu Biblioteca Judeteană ”Bod 
Péter”).  

În urma propunerilor din ETAPA IANUARIE 2015, configuraţia spaţială a centrului 
Municipiului Sfântu Gheorghe se modifică după cum este prezentat în schema următoare: 
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Configuraţia spaţială a centrului Municipiului Sfântu Gheorghe. Situaţia 2014 / Propunere P.U.Z. Modificator  - 
ETAPA IANUARIE 2015 (Quattro Design, urb. Alexandra Hajnšek, 2015). 

6.4. Studiul peisagistic Parcul Elisabeta – Zona de Nord  
(autor arh. Kázmér Kovács, Planshow SRL Sfântu Gheorghe) 

a. Situaţia existentă 

Cea mai recentă reabilitare a Parcului Elisabeta (fostul Parc Central) din Municipiul Sfântu 
Gheorghe a fost întreprinsă cu zece ani în urmă (începând cu 2004). A fost întocmit un 
inventar al plantaţiei, au fost retrasate câteva alei, au fost refăcute pavajul şi iluminatul 
public etc. O ameliorare semnificativă a rezultat din plantarea unor arbuşti ornamentali (mai 
ales aparţinând genului Rhododendron), a unei desfăşurări de trandafiri căţărători pe latura 
estică şi din amenajarea unui mic iaz cu nuferi (Nymphaea alba) şi stânjenei (Iris 
pseudacorus). 

În ultimii ani a fost tăiat un număr de arbori îmbătrâniţi. Au căzut astfel trei brazi uriaşi 
(Abies alba) din colţul nord-estic al parcului, în locul cărora au fost plantaţi puieţi de brad 
argintiu (Picea pungens). Au fost desfiinţate aliniamentele de castani sălbatici (Aesculus 
hippocastanum) de pe aleile cu direcţia nord-sud situate pe terasele superioare din partea 
de vest a parcului. În ciuda faptului că aliniamentele de castani sălbatici marcau începuturile 
amenajării peisajere a pieţelor de târguri din a doua jumătate a secolului al XIX-lea 
(aliniamentele au fost plantate cu peste 130 de ani în urmă), intervenţia radicală asupra lor 
a fost necesară deoarece o parte din aceşti arbori bătrâni era atacată de boli specifice. 
Exemplarele care au putut fi păstrate au fost tunse pentru a permite întinerirea coroanei. În 
locurile rămase libere au fost plantaţi platani hibrizi (Platanus acerifolia) – o specie deja 
prezentă în parc şi mai rezistentă la agenţii poluanţi decât castanul sălbatic. 
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Releveul plantaţiei din partea de nord a Parcului Elisabeta, 2004 
Sursa: Planşă furnizată de Primăria Sfântu Gheorghe, preluată din proiectul ”Reabilitare Parc Central Sf. Gheorghe”, 2004 - Planşa P - 01 
Plan releveu vegetaţie, scara originară 1:500; autor: Domahidi Ildikó Birou Individual de Arhitectură, beneficiar: Primăria Sfântu Gheorghe 

 
b. Propunerea 

În urma realizării spaţiului pietonal cu funcţiuni multiple (conform unui proiect realizat de S.C. 
Kontur SRL Miercurea Ciuc), pe suprafaţa de teren cuprinsă între clădirile fostului Bazar, 
actualmente Galeria de artă „Gyárfás Jenő”, cea a teatrului „Tamási Áron”, apare spaţiul 
rezidual din colţul de nord-vest al Parcului Elisabeta, a cărui reamenajare peisajeră este 
obiectivul principal al prezentei documentaţii. 

Având în vedere complexitatea datelor de context urban în dreptul sediilor (în prezent) 
Prefecturii şi al Consiliului Judeţean, este necesară şi regândirea configuraţiei părţii dinspre 
nord a Parcului Elisabeta, în vederea „ţeserii” sale cu structurile extinderii propuse. 

Unul dintre punctele de reper e reprezentat de situarea, la colţul sud-estic al parcului 
(diagonal opus zonei de  studiu şi necuprins în planul urbanistic zonal din anul 2010), 
aproape de liziera sudică, a clădirii bisericii romano-catolice Sf. Iosif, construită în 1902, 
care şi-a căpătat forma actuală după resturarea din anii 2001-2002 (arhitect Kázmér 
Kovács), în ajunul serbării centenarului consacrării sale. Amenajarea peisajeră propusă se 
află faţă de ea într-o poziţie de contrapunct spaţial şi urbanistic, trebuind să devină 
încheierea nordică, semnificativă, a Parcului Elisabeta. 

În prezenta documentaţie urbanistică, se urmăreşte realizarea unui context citadin înnoit, în 
măsură să susţină piaţa pietonală propusă, inclusiv în ceea ce priveşte componenta 
peisajeră istorică. Ideea de bază a reamenajării este extinderea Parcului Central prin 
tratarea peisajeră a porţiunii vestice a actualei esplanade, din faţa Consiliului judeţean şi a 
fostei case Fogolyán, azi sediu al Prefecturii. Amenajarea peisajeră din acest loc va fi 
diferită de a grădinii publice existente, constând dintr-un relief artificial acoperit cu gazon 
rezistent (folosit pentru terenurile de sport), câţiva arbori solitari de talie mare, plantaţi pe 
terenul înierbat sau protejate cu grilaj în cazul suprafeţelelor preponderent pavate, precum 
şi grupuri de arbuşti ornamentali de talie joasă şi mijlocie. 
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Adaptarea peisajeră a capătului nordic al Parcului Elisabeta, menită să-l pună în acord cu 
noile funcţiuni urbane ale pieţei pietonale urmând a fi realizată, trebuie să urmeze câteva 
reguli de bază: 

 Se măreşte suprafata parcului cu 270m2; 
 Nu se modifică în nici un fel configuraţia jardinieră constituită istoric; 
 Se păstrează totalitatea arborilor valoroşi din Parcul Central; 
 Se modifică minimal aleile învecinate extinderii propuse, încât ele să poată fi racordate 

la noile amenajări peisajere ale extinderii spre nord-vest; 
 Se propun doar câţiva arbori noi a căror talie, formă a coroanei şi culoare a frunzişului 

să susţină noile amenajări; 
 Se propun plantaţii de arbuşti ornamentali care, pe de o parte, să atenueze diferenţa 

de scară dintre parc şi spaţiul liber al pieţii şi, pe de altă parte, să agrementeze 
eventualele elemente arhitecturale propuse printr-un viitor proiect detaliat de 
amenajare (terase, pavilion, portic, pergolă), menite să negocieze trecerea de la 
amenajarea preponderent vegetală (grădina) la cea preponderent minerală (fronturi 
construite, piaţă pietonală), precum şi mai prozaica diferenţă de cotă dintre piaţa 
Libertăţii şi piaţa Mihai Viteazul. 

În imediata vecinătate a extinderii propuse se găseşte în prezent un molid (Picea) masiv, 
susţinut de un şir de trei tei (Tilia) şi continuat la liziera nordică actuală a grădinii publice de 
un grup destul de compact de salcâmi (Robinia pseudoacacia).  

Se propune întărirea prezenţei coniferelor în acest loc, prin plantarea unui grup mic de 
arbori a căror masă de frunziş verde închis şi siluetă piramidală vor contrasta cu coroanele 
cu frunziş clar ale teilor existenţi. 

Pe lângă aceasta, se consideră binevenită plantarea unui grup de arbuşti de talie joasă şi 
mijlocie, aranjate crescător, dinspre grădină înspre relieful artificial. Speciile vor fi alese 
astfel încât nuanţele de verde ale frunzişului să creeze varietate, iar culorile şi miresmele 
florilor să producă o succesiune continuă de efecte de culoare şi de parfum din luna martie 
până în luna iulie a fiecărui an. 

Funcţia principală a noilor plante este de a îndepărta vizual volumul reliefului artificial 
propus faţă de grădina publică, efect realizat odată cu instalarea unui aparent desiş, prin 
care doar să se întrevadă noua amenajare dinspre parcul istoric. 

Aliniamentul de tei (Tilia) care bordează aleea de la baza taluzului vestic creează o directie 
perspectivă spre extinderea propusă, direcţie susţinută indirect şi de aliniamentele (de 
castani sălbatici, respectiv platani) de pe terasele superioare. În pandant cu acest 
aliniament cu frunzişul de un verde clar şi cu flori albe şi parfumate primăvara, se propune, 
pe partea estică a aleii diagonale care leagă „Monumentul 1848” de colţul nord-vestic al 
grădinii, un grup de arbori cu siluetă înaltă şi frunziş verde-închis (eventual plopi – Populus 
nigra), care să constituie un accent vegetal vertical. 

La baza arborilor se consideră oportună realizarea unei mase vegetale joase, neregulate 
(poate ienuperi târâtori – Juniperus tamariscifolia), care să realizeze o trecere gradată, de 
această dată descrescătoare, între grădina publică şi piaţa de promenadă. 
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6.5. Bilanţ teritorial propus S.I.R. 5  

Bilanţul teritorial este prezentat numai pentru S.I.R. 5, deoarece în S.I.R. 6 nu se propun 
schimbări de folosinţă faţă de P.U.Z. Zona Centrală 2010 care a fost aprobat in anul 2011.  

BILANT EXISTENT / PROPUS S.I.R. 5 
 EXISTENT PROPUS 
S.I.R. 5 (limite 2014) 24.292,00 mp – 100% 24.292,00 mp – 100% 
S. str. Gábor Áron şi Piaţa Libertăţii 8.489,00 mp – 35% 8224.00 – 34% 
S. Parc Elisabeta – Zona de Nord 15.803,00 mp – 65% 16.073,00 mp – 66% 
Suprafată din parcul existent transformată în 
piată publică - cf. amenajării S.C. Kontur SRL 
Miercurea Ciuc 

 1.267,00 mp 

Suprafată extindere parc - conform 
Propunerii 4 (solicitată de Primăria Sfântu 
Gheorghe prin adresa nr. 61053/27.11.2014) 

 1.537,00 mp 

 

Bilant spatii plantate S.I.R. 5 + S.I.R. 6 - Modificare PUZ si RLU Zona Centrală a Mun. 
Sfântu Gheorghe: 

 
EXISTENT PROPUS BILANT  

SPATII PLANTATE 
Modificare PUZ si RLU Zona 
Centrală a Mun. Sf. Gheorghe  

Suprafată Procent Suprafată Procent 

SUPRAFATĂ PUZ  
(SIR 5+SIR 6) 

42.693 mp 100% 42.693 mp 100% 

SIR 5 - suprafată totală 24.292 mp 57% 24.292 mp 57% 
Spatii plantate SIR 5 - total 
(Parc Elisabeta) 

15.803 mp 37% 16.073 mp 38% 

- din care spatii publice 
plantate  

15.803 mp 37% 16.073 mp 38% 

SIR 6 - suprafată totală 18.401 mp 43% 18.401 mp 43% 
Spatii plantate SIR 6 - total 1.392 mp 3% 2.586 mp 6% 
- din care spatii publice 
plantate  

403 mp 1% 497 mp 1% 

Total spatii plantate publice 
incluse în limita PUZ 

16.206 mp 38% 16.570 mp 39% 

Total spatii plantate  
Modificare PUZ si RLU 
Zona Centrală a Mun. Sf. 
Gheorghe  

17.195 mp 40 % 18.659 mp 44% 

 

6.6. Reglementări urbanistice 

Reglementările urbanistice sunt conţinute în Planşa 8.3. Reglementări urbanistice - 
Propunere Varianta 4, scara 1:1.000. Pentru mai multe detalii se va consulta Regulamentul 
Local de Urbanism aferent P.U.Z. Modificator Zona Centrală. 

Mentionăm că, de comun acord cu Beneficiarul proiectului, Regulamentul Local de 
Urbanism aferent P.U.Z. Zona Centrală 2010 (aprobat 2011) a fost modificat punctual acolo 
unde se făceau referiri la S.I.R. 5 si a fost inclus integral în Volumul P.U.Z. Modificator Zona 
Centrală ETAPA IANUARIE 2015. În momentul aprobării P.U.Z. Modificator Zona Centrală 
ETAPA IANUARIE 2015, acest R.L.U. va înlocui R.L.U. PUZ 2010. 
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6.7. Prevederile referitoare la S.I.R. 6 

În cazul Subzonei Istorice de Referintă nr. 6 se păstrează prevederile referitoare la 
constructii existente în P.U.Z. Zona Centrală 2010 aprobat (2011). 
 

7. Concluzii si măsuri prioritare - ETAPA IANUARIE 2015 
P.U.Z. Modificator Zona Centrală pentru Zona Centrală a Municipiului Sfântu Gheorghe 
cuprinde un program de construire şi de extindere a parcului central al oraşului (Parcul 
Elisabeta) si de amenajare a unei Piete Publice în zona de nord a Parcului (proiect realizat 
de S.C. Kontur SRL Miercurea Ciuc). Acest program se va realiza în funcţie de posibilităţile 
materiale ale Primăriei Municipiului Sfântu Gheorghe şi de alte fonduri atrase. 
Programul de dezvoltare a centrului Municipiului Sfântu Gheorghe cuprinde măsuri de mare 
valoare urbanistică, unele chiar de noutate, care pot fi sintetizate după cum urmează: 
 Extinderea şi îmbunătăţirea calităţii spaţiilor plantate publice – Exinderea Parcului 

Elisabeta – Zona de Nord cu 270m2, construirea pavilionului serei (propunere a P.U.Z. 
Zona Centrală 2010, nerealizată până în prezent); 

 Amenajarea unei zone cu relief artificial prin care se realizează trecerea dintre Piata 
Libertătii si Piata Mihai Viteazul, rezolvând diferenta de nivel dintre cele două spatii; 

 Înglobarea în relieful artificial a  unei constructii cu functiunea de pavilion deschis, cu 
rol de dominantă verticală între cele două piete; 

 Amenajarea unei grote care în care poate fi amenajat si un mic punct de informare 
turistică. 

 Amenajarea spaţiului public pentru organizarea sărbătorilor şi a evenimentelor în aer liber. 
 

Pentru realizarea obiectivelor P.U.Z. Modificator Zona Centrală ETAPA IANUARIE 2015 
sunt recomandate următoarele măsuri prioritare: 
1.  Consultarea populaţiei conform legii, pentru validarea propunerilor P.U.Z. şi R.L.U. 

aferent. 
2.  Aprobarea de către Consiliul Local al Municipiului Sfântu Gheorghe a P.U.Z. şi R.L.U. 

Modificator Zona Centrală - ETAPA IANUARIE 2015, în viitor şi a celorlalte 
documentaţii de urbanism ce trebuie să respecte documentaţia aprobată. 

3.  Asigurarea finanţării acţiunilor urbanistice preconizate prin programele Consiliului 
Local care trebuie să se înscrie în documentaţiile aprobate. 

4.  Realizarea unui concurs de arhitectură si peisagistică care să stabilească detaliile 
privind proiectul de amenejare a extinderii Parcului Elisabeta în zona de nord. 

5. Elaborarea în continuare a unor planuri operaţionale a căror aplicare va completa 
programul de dezvoltare generală:  
a. Amenajările peisagistice; 
b. Organizarea circulaţiei şi signaletica acesteia, amenajarea zonei de circulaţie 

”shared space”; 
c. Construirea pavajelor decorative, a mobilierului urban şi amplasarea 

monumentelor de for public; 
d. Iluminatul general al spaţiilor publice, iluminatul decorativ şi arhitectural al 

construcţiilor; 
e. Amplasarea şi dimensionarea firmelor şi reclamelor, stabilirea culorilor 

recomandate pentru  faţadele construcţiilor; 
g. Amplasarea şi modul de construire a construcţiilor provizorii care se vor amplasa 

în Piata Libertătii în cadrul unor evenimente. 
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9.  Anexe 

Anexa 1. Certificat de urbanism nr. 70/11.03.2014 
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Anexa 2. Hotărârea nr. 238/2011 privind aprobarea Planului Urbanistic 
Zonal ”Zona Centrală”, Sfântu Gheorghe 
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Anexa 3. Comunicarea nr. 17/Z/19.05.2014 emisă de Direcţia Judeţeană 
pentru Cultură Covasna  
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Anexa 4. Planşa A-01”Plan de situaţie propusă” din cadrul proiectului 
”Amenajarea spaţiilor pietonale din din centrul istoric al Municipiului Sf. 
Gheorghe”, Faza PTh revizuit, 2014, autor: S.C. Kontur SRL, Miercurea 
Ciuc, beneficiar: Primăria Municipiului Sf. Gheorghe 
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Anexa 5. Documentaţie tehnică pentru obţinerea certificatului de 
urbanism pentru PUZ - august 2009 
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Anexa 6. Plan releveu vegetaţie, Listă inventar vegetaţie - Proiect 
”Reabilitare Parc Central”, Mun. Sf. Gheorghe, 2014, autor: B.I.A. 
Domahidi Ildiko 
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Anexa 7. Adresă nr. 61053/27.11.2014 emisă de Primăria Municipiului 
Sfântu Gheorghe, Directia de urbanism - Compartimentul de avizări si 
emitere a certificatelor de urbanism 
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Anexa 8. Hotărârea nr. 384/2014 privind Aprobarea Avizului prealabil de 
oportunitate nr. 10/05.12.2014 pentru întocmirea documentatiei de 
urbanism Plan Urbanistic Zonal ”Modificare Plan Urbanistic Zonal si 
Regulament Local de Urbanism - Zona Centrală”, Municipiul Sfântu 
Gheorghe 
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Anexa 9. Aviz Directia Judeteană pentru Cultură Covasna Nr. 
34/Z/13.08.2014 pentru lucrarea: Amenajarea spatiilor pietonale din 
centrul urban al municipiului Sfântu Gheorghe, autor SC Kontur SRL 
Miercurea Ciuc 
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Conţinutul volumului 2: 
R.L.U. – REGULAMENT LOCAL DE URBANISM ETAPA IANUARIE 2015 

 
Art. 1 Dispoziţii generale 
Art. 2 Autorizarea directă a construirii 
Art. 3 Autorizarea indirectă a construirii prin modificarea R.L.U. 
Art. 4 Obiectivele dezvoltării urbanistice a zonei 
Art. 5 Imobile cu destinaţia de locuire 
Art. 6 Imobile cu altă destinaţie decât locuirea 
Art. 7 Construibilitatea parcelelor în funcţie de tipul clădirilor principale 
Art. 8 Accese pe parcelă, treceri, ganguri 
Art. 9 Indicatori urbanistici ai parcelelor 
Art. 10 Suprafaţa minimă a parcelei construibile şi modificări de suprafaţă 
Art. 11 Înălţimea construcţiilor propuse 
Art. 12 Edificabilul parcelei şi conformarea faţadelor clădirii 
Art. 13 Amenajabilul parcelei 
Art. 14 Materiale de finisaj ale clădirilor 
Art. 15 Măsuri de organizare a spaţiilor publice 
Art. 16 Abrevierile utilizate în R.L.U. 
 
 
Piese desenate  
Planşa 6-R1. – Reglementări urbanistice (scara 1:1000) – aferentă P.U.Z. Zona 
Centrală Municipiul Sfântu Gheorghe 2010 
Planşa 8.3. – Reglementări urbanistice - propunere Varianta 4 (scara 1:1000) – aferentă 
P.U.Z. Modificator Zona Centrală - Etapa ianuarie 2015 
 
Anexe 
Anexa 1.  Activităţile permise pe teritoriul P.U.Z. 
Anexa 2. Caracteristici principale de reglementare - imobilele pentru care se cunoaşte 

intenţia de construire a proprietarilor 
Anexa 3. Alinierea clădirilor - imobilele pentru care nu se cunoaşte intenţia de construire 

a proprietarilor 
Anexa 4. Concesionarea domeniului public al Municipiului Sfântu Gheorghe – Zona 

operaţională “Inima oraşului” 
Anexa 5. Posibilităţi de dezlipire a unei parcele dintr-un corp de proprietate 
Anexa 6. Măsurarea înălţimii clădirii 
Anexa 7. Înălţimile maxime ale clădirilor 
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R.L.U. – REGULAMENT LOCAL DE URBANISM AFERENT  
P.U.Z.  ZONA CENTRALĂ – MUNICIPIUL SFÂNTU GHEORGHE  
(TERITORIU PARŢIAL) 
 

Prezentul Regulament este aprobat cu Hotărârea nr.  ...../................. 
a Consiliului Local al Municipiului Sfântu Gheorghe 
Traducerea oficială a Regulamentului în limba maghiară este autentificată de 
……….. 
 

În anul 2010 a fost elaborată documentaţia de urbanism P.U.Z. şi R.L.U. Zona Centrală 
Municipiul Sfântu Gheorghe; elaborarea a fost asigurată de proiectantul general         
S.C. Quattro Design S.R.L. Bucureşti şi de subproiectantul S.C. PROD-AX S.R.L. – 
Sfântu Gheorghe. 

Documentaţia a fost aprobată prin H.C.L. Sfântu Gheorghe nr. 238/04.10.2011, cu 
avizele prealabile ale M.C.P.N. (nr. 66/14.04.2011) şi M.D.R.T. (nr. 74/29.07.2011). 

MODIFICARE PLAN URBANISTIC ZONAL ŞI REGULAMENT LOCAL DE URBANISM 
ZONA CENTRALĂ A MUNICIPIULUI SFÂNTU GHEORGHE: 

ETAPA IUNIE 2014 

În anul 2014, ca urmare a unor decizii ale Consiliului Local, Primăria Municipiului Sfântu 
Gheorghe a emis C.U. nr. 70/11.03.2014 cu scopul definit astfel: „Elaborarea unui studiu 
de oportunitate, în vederea întocmirii unei documentaţii de urbanism pentru modificarea 
P.U.Z. Centru aprobat cu HCL 238/2011”. Certificatul de urbanism prevede realizarea 
unei documentaţii de urbanism – P.U.Z. pentru modificarea documentaţiei de urbanism 
aprobate în 2011 (vezi cap. 1.2. Încadrarea în documentaţiile de urbanism aprobate). 

Obiectivele comunicate în luna mai 2014 de reprezentanţii Primăriei Municipiului Sfântu 
Gheorghe constau în modificarea locală a prevederilor P.U.Z. şi R.L.U. Zona Centrală 
Municipiul Sfântu Gheorghe, în vigoare, într-o suprafaţă de mici dimensiuni, situată în 
Piaţa Libertăţii: 
 Amplasarea în spaţiul Pieţei Libertăţii a clădirii Muzeului de Artă Contemporană, în 

legătură cu clădirea existentă a Prefecturii Judeţului Covasna (Piaţa Libertăţii nr. 4), 
care va fi destinată în viitor aceluiaşi muzeu; 

 Renunţarea la construirea parcării subterane din Piaţa Libertăţii şi a turnului-
monument al arh. Kós Károly; 

 Amenajarea Pieţii Libertăţii între străzile Gábor Áron la vest şi 1 Decembrie - fostă 
Petőfi Sándor la est, pentru facilitarea organizării festivităţilor oraşului; 

 Amenajarea părţii de nord a Parcului Elisabeta în concordanţă cu noua situaţie 
propusă. 

Proiectul a fost elaborat si predat în luna iunie 2014, respectând obiectivele comunicate 
de Beneficiar. 

ETAPA IANUARIE 2015 

Obiectivele comunicate în luna decembrie 2014 

În luna decembrie 2014, reprezentantii Primăriei Municipiului Sfântu Gheorghe au 
solicitat  proiectantului general S.C. Quattro Design SRL, prin adresa nr. 61053/ 
27.11.2014, realizarea unor modificări pentru amenajarea spatiului din zona de nord-
vest a Parcului Elisabeta si completarea documentatiei de urbanism cu o nouă 
propunere de dezvoltare care să introducă următoarele elemente în zona respectivă 
(vezi Anexa nr. 7):  
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 Relief artificial care să rezolve diferenta de nivel dintre Piata Libertătii si Piata 
Mihai Viteazul; 

 Plantatie în extinderea parcului peisajer istoric, adiacent; 
 Element arhitectural cu o functiune adecvată, care să creeze un front si o 

dominantă secundară pentru cele două piete (gloriette, seră, joc de clopote – 
Glockenspiel, pavilion info etc). 

Noua propunere solicitată prin adresa nr. 61053/27.11.2014, pentru care a fost emis 
Avizul Prealabil de Oportunitate nr. 10/05.12.2014, nu mai urmăreste amplasarea 
Muzeului de Artă Contemporană în zona nordică a Parcului Elisabeta. În acelasi aviz este 
mentionată necesitatea corelării documentatiei P.U.Z. cu ”proiectul nr.1063/2014 - 
Amenajarea spatiilor pietonale din centrul istoric al municipiului Sf. Gheorghe elaborat de 
SC KONTUR SRL Miercurea Ciuc” - proiect avizat de Directia Judeteană pentru Cultură 
Covasna, Aviz Nr. 34/Z/13.08.2014 (vezi Anexele nr. 8 si 9). Proiectul elaborat de SC 
Kontur SRL Miercurea Ciuc  propune o amenajare a spatiilor pietonale si plantate din zona 
de centrală si de nord-est a Parcului Elisabeta, o reamenajare a Pietei Libertătii si o 
reconfigurare a spatiilor plantate din zona central-estică a Parcului (vezi Planşa 6.3. 
Propunere de dezvoltare a zonei studiate – Varianta 3. Propunere Kontur SRL Miercurea 
Ciuc, sc. 1:1.000).  

În continuare se vor utiliza următoarele denumiri: 

 P.U.Z. Zona Centrală Municipiul Sfântu Gheorghe 2010 – pentru a face referire 
la P.U.Z. ZONA CENTRALĂ MUNICIPIUL SFÂNTU GHEORGHE (TERITORIU 
PARŢIAL) aprobat prin H.C.L. NR. 238/04.10.2011. 

 P.U.Z. Modificator Zona Centrală - Etapa ianuarie 2015 – pentru a face referire 
la MODIFICARE PLAN URBANISTIC ZONAL ŞI REGULAMENTUL LOCAL DE 
URBANISM ZONA CENTRALĂ A MUNICIPIULUI SFÂNTU GHEORGHE - ETAPA 
IANUARIE 2011, conform temei de proiectare solicitatate de beneficiarului 
proiectului prin adresa nr. 61053/27.11.2014. 

 



 

 

 
5 

1. Dispoziţii generale 

1.1. Rolul R.L.U. 
"Regulamentul local de urbanism [...] aferent Planului urbanistic zonal cuprinde şi detaliază 
prevederile [...] Planului urbanistic zonal privitoare la modul concret de utilizare a terenurilor, 
precum şi de amplasare, dimensionare şi realizare a volumelor construite, amenajărilor şi 
plantaţiilor.  

După aprobare [...] Planul urbanistic zonal [...] împreună cu regulamentele locale de urbanism 
aferente sunt opozabile în justiţie." 

Legea nr. 350/2001 privind amenajarea teritoriului şi urbanismul, art. 49, alin. 2, 3. 

Prezentul R.L.U. este aferent P.U.Z. Zona Centrală – Municipiul Sfântu Gheorghe 
(Teritoriu parţial), 2010; prescripţiile R.L.U. sunt obligatorii pentru întregul teritoriu care 
face parte din P.U.Z. Zona Centrală – Municipiul Sfântu Gheorghe (Teritoriu parţial), 
2010.  
Prezentul R.L.U. este complementar R.L.U. aferent PUG, aprobat prin HCLMSG nr. 
93/1996 şi R.L.U. aferent P.U.Z. Zona Centrală Sfântu Gheorghe, aprobat prin 
HCLMSG nr. 72/ 2008. De asemenea, prezentul R.L.U. completează si modifică partial 
R.L.U aferent P.U.Z. Zona Centrală Sfântu Gheorghe 2010, aprobat prin H.C.L. nr. 
238/2011. Modificările vizează suprafata de teren si constructiile incluse în S.I.R. 5 
”Parcul Elisabeta”, fiind în concordantă cu propunerea Modificare PUZ si RLU Zona 
Centrală - Etapa ianuarie 2015. Teritoriul S.I.R. 6 ”Blocurile noi din nord” a fost inclus 
în zona de studiu deoarece limita dintre S.I.R. 5 si S.I.R. 6 a fost modificată (o parte 
din S.I.R. 6 a fost transferată în S.I.R. 5); reglementările referitoare la S.I.R. 6 (limita 
nouă) rămân neschimbate fată de P.U.Z. Zona Centrală 2010 (aprobat 2011).  

Proiectantul a optat pentru reluarea întregului R.L.U. pentru operativitatea 
ulilizării acestuia de către Primăria Municipiului Sfântu Gheorghe. 

a. R.L.U. preia şi detaliază prevederile R.L.U. – P.U.G. şi P.U.Z. 
b. R.L.U. aduce precizări unora dintre prevederile R.L.U. – P.U.G. şi P.U.Z. 
c. R.L.U. modifică unele prevederi ale R.L.U. – P.U.G. şi P.U.Z. pentru o parte 

din zona centrală a municipiului. 
d. R.L.U. (aferent P.U.Z. Modificator Zona Centrală Etapa ianuarie 2015) 

modifică unele prevederi ale R.L.U. – P.U.Z. Zona Centrală 2010 pentru S.I.R. 
5 şi S.I.R. 6. 

R.L.U. aferent P.U.Z. Zona Centrală Municipiul Sfântu Gheorghe 2010 a fost 
aprobat de Comisia Tehnică de Amenajare a Teritoriului şi Urbanism a Consiliului 
Judeţean Covasna, prin avizul nr. 26/ 2011. 

1.2. Teritoriul de aplicare a R.L.U.  

a. Prezentul R.L.U. se aplică în imobilele care sunt cuprinse în P.U.Z. Zona 
Centrală - Municipiul Sfântu Gheorghe, 2010 şi care sunt figurate în planşa R1 
(pentru U.T.R. 1, 2, 3, 4, 7, 8, 9) şi în Planşa 8.3. Reglementări urbanistice - 
propunere Varianta 4, scara 1: 1.000 (pentru S.I.R. 5 ŞI S.I.R. 6) aferentă 
P.U.Z. Modificator Zona Centrală - Etapa ianuarie 2015. Delimitarea  
teritoriului P.U.Z. este stabilită în aşa fel încât să permită efectuarea 
investiţiilor publice planificate pentru prima etapă de intervenţii în centrul 
municipiului Sfântu Gheorghe. 

b. Imobilele care sunt cuprinse în P.U.Z. fac parte, din punct de vedere al 
proprietăţii, din: 
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1. Domeniul public al statului român (de interes naţional): în teritoriul P.U.Z. 
sunt cuprinse imobile întregi. 

2. Domeniul privat al statului român: (aflat în proprietate mixtă cu persoane 
private):  în teritoriul P.U.Z. sunt cuprinse imobile întregi. 

3. Domeniul public al Judeţului Covasna (de interes judeţean): în teritoriul 
P.U.Z. sunt cuprinse imobile întregi. 

4. Domeniul public al Municipiului Sfântu Gheorghe (de interes local): în 
teritoriul P.U.Z. sunt cuprinse imobile întregi, precum şi parcele 
operaţionale care cuprind părţi din străzi, pieţe, parcul Elisabeta, parcul Str. 
Cimitirului. 

5. Domeniul privat al Municipiului Sfântu Gheorghe (aflat în proprietate mixtă 
cu persoane private): în teritoriul P.U.Z. sunt cuprinse imobile întregi. 

6. Domeniul privat al persoanelor particulare: în teritoriul P.U.Z. sunt cuprinse 
imobile întregi. 

c. Teritoriul P.U.Z. reprezintă o Zonă Istorică de Referinţă (ZIR) care, pentru a 
uşura operarea, a fost împărţită în 9 Subzone Istorice de Referinţă (S.I.R.). 
Împărţirea operaţională a teritoriului şi adresele imobilelor care, la data 
elaborării P.U.Z. (2010) fac parte din S.I.R. sunt următoarele: 

 

NUMĂR IMOBILE NR. 
CRT 

NR. S.I.R. ADRESĂ 

PE STRADĂ TOTAL 
01. Str. Grof Mikó Imre, 1, 1A, 1B, 3, 5, 7, 9, 9A, 11, 13 10 imobile 
02. Piaţa Libertăţii, 1 1 imobil 
03. Str. 1 Decembrie 1918 (fostă Petőfi Sándor), 2, 4, 

4A, 6, 6A, 6B, 8, 8A, 10, 10A, 10B, 10C, 10D, 12, 
12A, 14, 16, 18, 20 

19 imobile 

04. 

S.I.R. 1 
„Inima 
oraşului” 

Piaţa Sfântu Gheorghe, 5 1 imobil 

31 imobile 

05. Str. Ciucului, 1, 3, 3A , 5, 2 5 imobile 
06. Str. Kossuth Lajos -  
07. Str. Kőrösi Csoma Sándor, 2, 4, 6, 8, 10, 12 6 imobile 
08. Str. Oltului, 1, 3, 5 – 5B, 7 – 9, 9A, 9B, 11 – 11A, 2, 

4, 4A, 6, 8 
12 imobile 

09. Str. 1 Decembrie 1918 (fostă Petőfi Sándor), 1, 1A, 
3, 5, 7 – 9, 11, 13, 15 – 15A, 17 – 17A, 19 – 19A, 23, 
25, 27, 29 

14 imobile 

10. 

S.I.R. 2 
„Târgul 
Nou” 

Piaţa Sfântu Gheorghe, 1, 4 2 imobile 

39 imobile 

11. Str. Bălcescu Nicolae, 12, 14, 20A, N.I. 4 imobile 
12. Str. Bem József, 1, 3, 3bis 2 imobile 
13. 1 Decembrie 1918 (fostă Str. Eminescu Mihai), 1, 3, 

5, 7, 2, 2A, 4, 6, 8, 10, 12 
11 imobile 

14. Str. Posta József -  
15. 

S.I.R. 3 
„Centrul 
Comercial 
nou” 

Piaţa Sfântu Gheorghe, 2, 3 2 imobile 

19 imobile 

16. Str. Gödri Ferenc, 1, 2, 4 3 imobile 
17. Str. Gróf Mikó Imre, 2, 4A – 4E 3 imobile 
18. Str. Tavaszy Sándor -  
19. 

S.I.R. 4 
„Bulevardul 
Nou” 

Piaţa Libertăţii, 7, 7A, 7B 3 imobile 

9 imobile 

20. Str. Gábor Áron -  
21. 

S.I.R. 5 
„Parcul 
Elisabeta” 

Piaţa Libertăţii, fără număr – Parcul Elisabeta 1 imobil 
1 imobil 

22. Str. Gábor Áron, 1A – 1C 1 imobil 
23. Str. Kőrösi Csoma Sándor, 1 1 imobil 
24. Str. Kossuth Lajos, 2A – 2D, 2E 2 imobile 
25. Piaţa Libertăţii, 2, 4, 4A 3 imobile 
26. 

S.I.R. 6 
„Blocurile 
noi din 
Nord” 

Str. Váradi József, 1B – 1C 1 imobil 

8 imobile 

27. Str. Konsza Samu -  
28. Str. Kossuth Lajos, 13 1 imobil 
29. 

S.I.R. 7 
„Str. Váradi 
József” Str. Váradi József, 2, 4, 4A, 14, 14A 5 imobile 

6 imobile 
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30. Str. Castanilor -  
31. Str. Cimitirului, 1, 3, 5 3 imobile 
32. Str. Gábor Áron, 10, 12, 14 3 imobile 
33. Str. Váradi József -  
34. 

S.I.R. 8 
„Piaţa Mihai 
Viteazul” 

Piaţa Mihai Viteazul, 3A – 3G, 13, 15 3 imobile 

9 imobile 

35. Str. Cimitirului, 2 1 imobil 
36. 

S.I.R. 9 
„Parcul 
Nou” 

Str. Gábor Áron, 16 1 imobil 
2 imobile 

TOTAL ZONA ISTORICĂ DE REFERINŢĂ (ZIR) 123 imobile 

Faţă de anul 2010, prin P.U.Z. Modificator Zona Centrală a fost modificată 
limita dintre S.I.R. 5 şi S.I.R. 6 conform Planşei 2.2. Încadrarea teritoriului 
P.U.Z. Modificator în P.U.Z. Zona Centrală 2010, sc. 1:2000. 

d.  Teritoriul P.U.Z. este aproape în totalitate acoperit de zonele de protecţie ale 
monumentelor istorice (stabilite printr-o distanţă de 100 m de la limitele 
imobilelor înscrise în Lista Monumentelor Istorice).  

e. Teritoriul P.U.Z. este – aproape în totalitate – înscris în „zona de protecţie” 
stabilită prin PUG – vezi P.U.Z. Modificator Zona Centrală Planşa nr. 3. 
Regimul juridic de protecţie extins şi propus, sc. 1:2000. 

f.  Teritoriul P.U.Z. cuprinde părţi din două ansambluri înscrise în L.M.I. 2010: 

  142. CV–II–a–B–13086 Ansamblul urban Municipiul Sfântu Gheorghe 
(S.I.R. nr. 1, 2, 5, 6, 8, 9); 

  143. CV–II–a–B–13087 Centrul Istoric al Municipiului Sfântu Gheorghe 
(S.I.R. nr. 7); 

  O parte din teritoriul P.U.Z. nu face parte din ansamblurile înscrise în 
L.M.I. 2010 (S.I.R. nr. 3, 4). 

1.3. Conţinutul R.L.U. 

R.L.U. are următoarele componente care funcţionează numai împreună:  
a. Regulamentul local de urbanism aferent P.U.Z.; 
b. Planşa 6 - R1 - Reglementări urbanistice, sc. 1:1000 aferentă P.U.Z. Zona 

Centrală 2010 (pentru S.I.R. 1, 2, 3, 4, 7, 8, 9,) şi Planşa 8.3. Reglementări 
urbanistice - propunere Varianta 4, scara 1: 1.000 aferentă P.U.Z. Modificator 
Zona Centrală - Etapa ianuarie 2015 (pentru S.I.R. 5 şi S.I.R. 6); 

c. Anexa 1. Activităţile permise pe teritoriul P.U.Z.; 
d. Anexa 2. Caracteristici principale de reglementare –  imobilele pentru care se 

cunoaşte intenţia de construire a proprietarilor; 
e. Anexa 3. Alinierea clădirilor – imobilele pentru care nu se cunoaşte intenţia de 

construire a proprietarilor; 
f. Anexa 4. Concesionarea domeniului public al Municipiului Sfântu Gheorghe – 

Zona operaţională “Inima oraşului”; 
g. Anexa 5. Posibilităţi de dezlipire a unei parcele dintr-un corp de proprietate; 
h. Anexa 6. Măsurarea înălţimii clădirii; 
i. Anexa 7. Înălţimile maxime ale clădirilor. 

1.4. Perioada de valabilitate a R.L.U. 

a. R.L.U. este valabil atât timp cât este valabil şi P.U.Z. Zona Centrală 2010 a 
Municipiului Sfântu Gheorghe (Teritoriu parţial) şi P.U.Z. Modificator Zona 
Centrală Etapa ianuarie 2015. 
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b. schimbarea condiţiilor particulare de construire din teritoriul delimitat prin p.u.z. 
sau schimbarea condiţiilor generale de construire dintr-un teritoriu mai amplu pot 
determina aprobarea unor P.U.Z. care vor prevedea explicit modificările aduse 
prezentului r.l.u. Aceste P.U.Z. trebuie avizate şi aprobate în acelaşi mod cu 
P.U.Z. actual. 

1.5. Categorii de reglementare 

Prevederile prezentului R.L.U. sunt diferite în funcţie de categoria de 
reglementare în care se înscrie fiecare imobil: 

a. Imobile care sunt înscrise în Lista Monumentelor Istorice (LMI) – este permisă 
restaurarea clădirilor, controlată prin sistemul M.C. 

b. Imobile care sunt propuse pentru înscrierea în LMI – este permisă restaurarea 
clădirilor, controlată prin sistemul M.C. 

c. Imobile pentru care este deja cunoscută intenţia de construire a proprietarilor 
– se stabilesc prin R.L.U. edificabilul parcelei şi indicatorii urbanistici (POT 
maxim, cut maxim, înălţimea maximă a clădirilor). 

d. Imobile pentru care nu este cunoscută intenţia de construire a proprietarilor – 
se stabilesc prin R.L.U.: alinierea clădirilor, POT maxim şi, în unele cazuri, 
distanţele minime dintre faţadele posterioare sau laterale ale clădirilor şi 
limitele de fund, respectiv limitele laterale ale parcelelor. 

e. Imobilele a căror schimbare nu este previzibilă în acest moment (pe care sunt 
construite blocuri de locuinţe, casa de cultură, magazine, alte clădiri) – se 
stabilesc prin R.L.U. posibilităţile de reabilitare termică a faţadelor şi, după 
caz, supraetajări, mansardări, executarea unor reparaţii capitale ş.a. 

1.6. Avizarea P.U.Z. şi R.L.U. la Ministerul Culturii (M.C.) 

Studiul istoric de fundamentare, P.U.Z. şi R.L.U. (2010) a fost avizat de M.C.P.N. 
prin avizul nr. 66/U/14.04.2011 (Cabinet Ministru 3126/16.05.2011). 
Studiul istoric de fundamentare a fost modificat şi completat prin P.U.Z. 
Modificator Zona Centrală Etapa ianuarie 2015, avizat de Direcţia pentru Cultură 
şi Patrimoniu Naţional a judeţului Covasna prin avizul ............. 

 
2. Autorizarea directă a construirii  

2.1. Definiţie 

Autorizarea directă a construirii înseamnă autorizarea prin respectarea prevederilor 
prezentului R.L.U., fără a fi necesară o altă documentaţie de urbanism prealabilă. 

2.2. Autorizarea directă a construirii pentru imobile clasate în L.M.I.  

a. Imobilele clasate în L.M.I. 2010 situate în teritoriul aferent P.U.Z. Zona 
Centrală Municipiul Sfântu Gheorghe 2010 sunt următoarele: 

Nr. LMI Cod LMI Adresa 
Nr. 145 CV-II-m-B-13089 Strada 1 Decembrie 1918, nr. 18 

(fostă Petőfi Sándor) 
Nr. 155 CV-II-m-A-13094 Strada Gábor Áron, nr. 14 
Nr. 157 CV-II-m-B-13096 Strada Gróf Mikó Imre, nr. 1 
Nr. 158 CV-II-m-B-13097 Strada Gróf Mikó Imre, nr. 9 
Nr. 159 CV-II-m-B-13098 Strada Gróf Mikó Imre, nr. 11 
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Nr. 182 CV-II-m-B-13110 Strada Libertăţii, nr. 2-4 
Nr. 183 CV-II-m-A-13109 Strada Libertăţii, nr. 7 
Nr. 185 CV-II-m-A-13112 Strada Oltului, nr. 7-9 
Nr. 576 CV-III-m-B-13342 Piaţa Mihai Viteazul 

b. Autorizarea directă a construirii pentru imobilele clasate în LMI este posibilă în 
condiţiile respectării dispoziţiilor prezentului R.L.U. şi este în competenţa  
Primăriei Municipiului Sfântu Gheorghe; autorizarea se va face după următorul 
flux: 
1. Cererea pentru eliberarea Certificatului de Urbanism (C.U.); 
2. Eliberarea C.U. care extrage din prezentul R.L.U. condiţiile de construire pe 

parcela respectivă şi solicită pentru Documentaţia Tehnică pentru 
Autorizarea Construirii (D.T.A.C.) următoarele avize suplimentare 
favorabile: 
(i) Avizul autorităţii competente pentru protecţia mediului; 
(ii) Avizul M.C. pentru lucrări efectuate în imobilele monument istoric 

clasate în grupa valorică A, cu excepţia lucrărilor de întreţinere şi 
reparaţii curente ale construcţiilor din acestea (cf. Ordinului M.C.C. nr. 
2435/25.10.2006); avizul se eliberează pe baza Studiului Istoric de 
fundamentare a intervenţiilor. 

(iii) Avizul Direcţiei pentru Cultură şi Patrimoniu Naţional a Judeţului 
Covasna (D.C.P.N. – J.CV) pentru imobilele monument istoric clasate în 
grupa valorică B, precum şi pentru lucrări de întreţinere şi reparaţii 
curente ale construcţiilor din imobilele monument istoric clasate în grupa 
valorică A (cf. Ordinului M.C.C. nr. 2435/25.10.2006); avizul se 
eliberează pe baza Studiului Istoric de fundamentare a intervenţiilor. 

3. Cererea pentru eliberarea Autorizaţie de Construire (A.C.), bazată pe 
D.T.A.C. care respectă în totalitate condiţiile prezentului R.L.U. şi ale 
avizelor favorabile de la alin. 2. de mai sus. 

4. Eliberarea A.C., în cazul în care D.T.A.C. respectă cerinţele de la alin. 2 de 
mai sus. 

c. Autorizarea desfiinţării construcţiilor anexe din imobilele clasate în L.M.I. se 
face conform fluxului prevăzut la Art. 2.2.b. 

d. Propunerile P.U.Z. cuprind şi completări şi modificări ale LMI.; conform legii, 
modificarea sau completarea LMI se face prin Ordin al Ministrului Culturii, 
ordin care stabileşte şi măsurile legale care urmează acestuia. În cazul în care 
propunerile de completare a LMI cuprinse în P.U.Z. vor fi validate prin Ordin al 
Ministrului Culturii, autorizarea construirii pentru imobilele nou clasate în LMI 
se va face conform fluxului prevăzut la Art. 2.2.b.. Până la validarea sau 
invalidarea propunerilor prin Ordin al Ministerului Culturii, imobilele care sunt 
propuse să fie clasate  suplimentar în L.M.I. sunt considerate monumente 
istorice. 

2.3. Autorizarea directă a construirii pentru imobilele care nu sunt 
clasate în L.M.I. 

a. Autorizarea directă a construirii pentru imobilele în teritoriul studiat prin P.U.Z. 
şi care nu sunt clasate în LMI este posibilă în condiţiile respectării dispoziţiilor 
prezentului R.L.U. şi este în competenţa Primăriei Municipiului Sfântu 
Gheorghe; autorizarea se va face după următorul flux: 
1. Cererea pentru eliberarea C.U.; 
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2. Eliberarea C.U. care extrage din prezentul R.L.U. condiţiile de construire pe 
parcela respectivă şi solicită pentru Documentaţia Tehnică pentru Autorizarea 
Construirii (D.T.A.C.) următoarele avize suplimentare favorabile: 

(i) Avizul autorităţii competente pentru protecţia mediului; 

(ii) Avizul Direcţiei pentru Cultură şi Patrimoniu Naţional a Judeţului 
Covasna (D.C.P.N. – J.CV) pentru imobilele situate în S.I.R. 1, S.I.R. 2, 
S.I.R. 4, S.I.R. 5, S.I.R. 6, S.I.R. 7, S.I.R. 8, S.I.R. 9.  

3. Cererea pentru eliberarea A.C., bazată pe D.T.A.C. care respectă în 
totalitate prevederile prezentului R.L.U. şi ale avizelor  favorabile  de la alin. 
2 de mai sus. 

4. Eliberarea A.C., în cazul în care D.T.A.C. respectă cerinţele de la alin. 2 de 
mai sus. 

 b. Autorizarea desfiinţării construcţiilor se face conform fluxului de la Art. 2.3.a. 

 

3. Autorizarea indirectă a construirii prin modificarea R.L.U. 

3.1. Definiţie 

 a. Autorizarea indirectă a construirii înseamnă autorizarea după aprobarea unei 
noi documentaţii de urbanism elaborată în conformitate cu art. I. 4. din Legea 
nr. 242/2009, în cazul în care cererea de emitere a certificatului de urbanism 
pentru un imobil se află în unul din următoarele cazuri: 
1. Solicită o modificare de la prevederile R.L.U. aprobat; 
2. Solicită construirea unui obiectiv într-un imobil care este modificat faţă de 

situaţia de la data elaborării prezentului R.L.U.;  
3. Solicită construirea unui obiectiv de natură să necesite alte condiţii 

urbanistice decât cele precizate în prezentul R.L.U. 

 b. Noua documentaţie de urbanism care trebuie aprobată este, după caz, P.U.Z. 
sau PUD. 

3.2. P.U.Z. modificator 

 a. P.U.Z. modificator se poate elabora în conformitate cu actele normative în 
vigoare şi poate prevedea următoarele: 

1. Construirea în cazul modificării limitelor unor imobile; 

2. Construirea unor clădiri noi în imobile în care prezentul P.U.Z. nu prevede 
modificarea clădirilor actuale, construire care poate necesita desfiiţarea 
unor clădiri existente; 

3. Stabilirea pentru un imobil a unei destinaţii care nu este prevăzută de 
Anexa 1 – Activităţile permise pe teritoriul P.U.Z.; 

4. Schimbarea regimului de construire pe o parcelă; regimul de construire 
este o caracteristică a ţesutului urban care constă în modul de amplasare a 
clădirilor în raport cu clădirile de pe mai multe parcele învecinate (de 
exemplu: clădiri izolate, clădiri cuplate, clădiri înşiruite); 

5. Mărirea înălţimilor clădirilor faţă de înălţimile maxime pentru imobilele 
cuprinse în Anexa 2 – Caracteristici principale de reglementare; 
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6. Depăşirea cu mai mult de 2 niveluri a înălţimii clădirilor învecinate pentru 
imobilele în care P.U.Z. nu prevede înălţimea maximă a clădirii şi care sunt 
cuprinse în Anexa 3 – Alinierea clădirilor (în conformitate cu Art. nr 31 din 
Regulamentul General de Urbanism); 

7. Depăşirea CUT maxim cu cel mult 20% din cel prevăzut, în cazul imobilelor 
cuprinse în Anexa 2 - Caracteristici principale de reglementare; 

8. Micşorarea distanţei dintre aliniamentul parcelei şi faţada clădirii aşa cum 
este prevăzută în Anexa 2 - Caracteristici principale de reglementare sau în 
Anexa 3 – Alinierea clădirilor; 

 b. P.U.Z. modificator se elaborează cu respectarea următorului flux: 

1. Cererea de eliberare a certificatului de urbanism însoţită de solicitarea 
scrisă pentru emiterea avizului de oportunitate cuprinzând elementele 
solicitate prin O.U.G. nr. 7/2001 

2. Emiterea avizului de oportunitate pentru elaborarea P.U.Z. modificator, aviz 
elaborat de arhitectul şef al Municipiului Sf. Gheorghe şi aprobat de 
primarul Municipiului Sf. Gheorghe. 

3. Emiterea certificatului de urbanism pentru elaborarea P.U.Z. modificator. 
Terenul pe care se elaborează P.U.Z. modificator este întregul teritoriu al 
S.I.R. în care este amplasat imobilul pentru care se solicită modificările; în 
cazul în care imobilul are o limită care coincide cu limita S.I.R. dintre două 
S.I.R. vecine, avizul de oportunitate va putea stabili elaborarea P.U.Z. 
modificator pe teritoriul ambelor S.I.R.. 

4. P.U.Z. modificator va fi avizat  în condiţiile legii, inclusiv pentru problema 
protecţiei monumentelor istorice. 

5. Aprobarea P.U.Z. modificator. 

 c. După aprobarea P.U.Z. modificator, autorizarea construirii devine autorizare 
directă şi se face în conformitate cu prevederile cap. 2. de mai sus. 

3.3. P.U.D. modificator 

a. P.U.D. modificator se poate elabora în conformitate cu actele normative în 
vigoare şi poate prevedea următoarele: 

1. Depăşirea POT maxim prevăzut, în cazul imobilelor cuprinse în Anexa 2 - 
Caracteristici principale de reglementare şi în Anexa 3 – Alinerea clădirilor. 

3.  Micşorarea distanţelor dintre faţadele laterale ale clădirii şi limitele laterale 
ale parcelei aşa cum sunt prevăzute în Anexa 3 – Alinierea clădirilor;  

4.  Micşorarea distanţei dintre clădire şi limita posterioară a parcelei aşa cum 
este prevăzută în Anexa 2 - Caracteristici principale de reglementare sau 
în Anexa 3 – Alinierea clădirilor. 

b. P.U.D. modificator se elaborează, conform legii, pe o singură parcelă, după 
următorul flux: 

 1. Cererea de eliberare a certificatului de urbanism. 

 2. Eliberarea certificatului de urbanism pentru elaborarea P.U.D. modificator. 

 3. P.U.D. modificator va fi avizat în condiţiile legii; pentru problema protecţiei 
monumentelor istorice se va obţine avizul favorabil emis de Direcţia de 
Cultură şi Patrimoniu Naţional a Judeţului Covasna în cazul imobilelor 
amplasate în S.I.R. nr. 1, 2, 4, 5, 6, 7, 8, 9. 
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 4. Aprobarea P.U.D. modificator. 

c. După aprobarea P.U.D. modificator, autorizarea construirii devine autorizare 
directă şi se face în conformitate cu Cap. 2 de mai sus. 

 

4. Obiectivele dezvoltării urbanistice a zonei 

4.1. R.L.U. este direcţionat către transformarea şi îmbunătăţirea treptată a zonei 
cuprinse în P.U.Z., asigurându-se îndeplinirea următoarelor obiective: 

a. Păstrarea calităţilor deosebite ale mediului, în primul rând prin amenajarea 
spaţiilor plantate publice şi, în al doilea rând a spaţiilor plantate din parcele. 

b. Asigurarea echilibrului între funcţiunea de locuire şi alte funcţiuni urbanistice 
caracteristice centrului Municipiului Sfântu Gheorghe. 

c. Respectarea calităţilor istorice ale parcelarului şi ale modului de formare a 
ţesutului urban. 

d. Realizarea unui mediu construit cât mai omogen, format din clădiri cu volume 
de dimensiuni medii, amplasate în general prin juxtapunere faţă de volumele 
vechi, în scopul realizării unor străzi cu fronturi în majoritate continui. 

e. Determinarea volumelor maxime ale clădirilor care pot fi construite pe fiecare 
parcelă. 

f. Respectarea elementelor de arhitectură valoroase ale clădirilor existente şi 
realizarea unor clădiri noi de ridicată calitate arhitecturală. 

g. Asigurarea unui sistem de circulaţie în care circulaţia pietonală să fie 
preponderentă. 

h. Asigurarea condiţiilor pentru o construire cât mai rapidă şi pentru o informare 
cât mai clară a investitorilor. 

 
5. Imobile cu destinaţia de locuire 

5.1. Locuirea este destinaţia preponderentă a unora dintre imobilele situate în teritoriul 
aferent P.U.Z.; locuirea se materializează prin una dintre următoarele categorii 
de locuinţe: locuinţă convenabilă, locuinţă de serviciu, locuinţă de protocol. În 
construcţiile noi se vor autoriza numai locuinţele care satisfac exigenţele 
prevăzute în Anexa 1 la Legea nr. 114/1996 (Legea locuinţei) şi în normele de 
igienă în vigoare. 

5.2. Imobilele existente sau propuse pot avea destinaţii mixte: locuire şi alte funcţiuni 
permise conform Art. 6 al R.L.U. 

5.3. Destinaţia preponderentă de locuire, conform Art. 5.1., este asigurată dacă în 
fiecare clădire principală este satisfăcută următoarea relaţie: 

SD loc 
SD 

≥ 0,5 

 
În care: SD loc  = suprafaţa desfăşurată totală aferentă locuinţelor 

(care cuprinde, dacă este cazul, încăperile de locuit din 
mansardă care au volumul minim de 15 m³/ persoană) 
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SD  = suprafaţa desfăşurată totală a părţii supraterane a clădirii 
(suprafaţa desfăşurată a tuturor planşeelor), calculată în conformitate cu 
Legea nr. 242/20091  
 
 SD nu cuprinde: 

- suprafaţa subsolurilor cu înălţimea liberă de până la 1,80 m; 
-  suprafaţa subsolurilor cu destinaţie strictă pentru gararea 

autovehiculelor; 
- spaţiile tehnice sau spaţiile destinate protecţiei civile; 
- suprafaţa balcoanelor, logiilor, teraselor deschise şi 

neacoperite, teraselor şi copertinelor necirculabile, precum şi 
a podurilor neamenajate; 

- aleile de acces pietonal/carosabil din incintă; 
- scările exterioare, trotuarele de protecţie. 

5.4. Transformarea şi reabilitarea clădirilor cu destinaţia de locuinţă se poate autoriza 
numai dacă unităţile de locuit rezultate satisfac exigenţele prevăzute în Anexa 1 la 
Legea nr. 114/1996 şi în normele de igienă în vigoare. 

 
6. Imobile cu altă destinaţie decât locuirea 

6.1. Imobilele din teritoriul aferent P.U.Z. pot fi folosite în întregime pentru alte 
activităţi decât locuirea; activităţile permise în imobilele din teritoriul aferent P.U.Z. 
sunt cuprinse în Anexa 1 – Activităţile permise pe teritoriul P.U.Z.,  cu denumirile 
şi codul oficial stabilit prin Clasificarea activităţilor din economia naţională – CAEN 
Revizuit 2/2007. 

6.2. Activităţile care nu sunt cuprinse în Anexa 1 sunt interzise pe parcelele de pe 
teritoriul de aplicare a prezentului R.L.U. De asemenea, sunt interzise activităţile 
notate expres în lista Anexei 1. 

6.3. Activităţile din sectorul secundar care sunt  permise, notate cu (*) în lista Anexei 1, 
se pot desfăşura numai în cadrul microîntreprinderilor (maxim 9 salariaţi). 

6.4. Activităţile permise prin Anexa 1 se pot exercita pe toate parcelele de la Art. 1.2., 
cu următoarele condiţionări: 
a. Să existe acordul proprietarului sau, în cazul condominiilor, a adunării 

generale a proprietarilor; 
b. Funcţiunea să nu stânjenească vecinătăţile; 
c. Să nu fie necesară amenajarea unor locuri suplimentare de parcare pe 

domeniul public; 
d. În cazul clădirilor noi, cu distantele de retragere fată de aliniament 

prevăzute în prezentul R.L.U., grădina de faţadă trebuie să aiba lungimea 
minimă egală cu jumătate din lungimea aliniamentului (limita către stradă); 
în cazul parcelelor cu mai multe aliniamente (parcele de colţ), regula se 
aplică pentru fiecare aliniament în parte; 

e. În cazul clădirilor existente retrase de la aliniament, grădina de faţadă 
trebuie să aiba lungimea minimă egală cu jumătate din lungimea 
aliniamentului (limita către stradă).  

 

 
                                                           
1  Privind aprobarea Ordonanţei Guvernului nr. 27/2008 pentru modificarea şi completarea Legii nr. 

350/2001 privind amenajarea teritoriului şi urbanismul. 
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7. Construibilitatea parcelelor în funcţie de tipul clădirilor principale 

7.1. Pe baza prezentului R.L.U. se poate autoriza direct construirea de clădiri 
principale şi secundare amplasate pe parcelele care au următoarele caracteristici 
alternative: 
a. Minimum un aliniament (limită către domeniul public al municipiului); 
b. Acces carosabil pe parcelă din domeniul public, în cazul absenţei 

aliniamentului. 

7.2. Clădirea principală de pe o parcelă este aceea care adăposteşte una sau mai 
multe dintre funcţiunile permise conform Art.5 şi Art. 6. ale R.L.U. Clădirea 
secundară de pe parcelă este aceea care adăposteşte funcţiuni auxiliare celor 
permise, de ex. garaj, adăpost portar, depozit de materiale, magazie de unelte 
gospodăreşti, post de transformare, pavilion de recreere ş.a. 

7.3. În situaţia în care o parcelă are dimensiuni care permit coexistenţa mai multor 
clădiri principale distincte, construibilitatea parcelei se stabileşte prin P.U.Z. 
actual; această dispoziţie este valabilă şi dacă una sau mai multe dintre clădirile 
distincte sunt clădiri existente pe parcelă. 

Prin "mai multe clădiri principale distincte" se înţeleg clădiri amplasate în una 
dintre următoarele situaţii, conform Anexei 8: 
a. Mai multe clădiri către stradă – cel puţin două clădiri amplasate pe partea 

dinspre stradă a parcelei; 
b. Mai multe rânduri de clădiri – cel puţin două clădiri amplasate dinspre stradă 

spre fundul parcelei; 
c. Ansamblu de clădiri – cel puţin trei clădiri amplasate pe parcelă prin 

combinarea situaţiilor de la punctele a. şi b. 

7.4. Prezentul R.L.U. foloseşte următorii termeni pentru a desemna faţadele clădirilor, 
conform Anexei 8: 

a. Faţadă: partea exterioară verticală a unei clădiri, pe care se găsesc deschideri 
(ferestre sau uşi), balcoane şi logii. 

b.  Faţadă principală: faţada care fie este situată pe aliniamentul parcelei, fie este 
paralelă cu aliniamentul parcelei; în cele mai multe cazuri, în această faţadă 
se găseşte intrarea în clădire. În cazul existenţei mai multor clădiri principale 
distincte cf. Art. 7.3.b. şi 7.3.c., numai clădirea / clădirile dinspre stradă are/au 
faţadă principală. 

c. Faţadă laterală: faţada paralelă cu o limită laterală a parcelei. 
d. Faţadă posterioară (de fund): faţada paralelă cu limita posterioară (de fund) a 

parcelei. 
e. Calcan (perete orb): partea exterioară a unei clădiri pe care nu se găsesc 

deschideri (ferestre sau uşi), pentru a respecta servitutea de vedere pe 
parcela vecină. 

7.5. Amplasarea pe fiecare parcelă (fond) a clădirilor şi conformarea acestora, trebuie 
să asigure satisfacerea în mod echitabil a următoarelor deziderate: 

a. Folosirea confortabilă a parcelei de către proprietar, prin:  
(i)  Iluminarea naturală şi însorirea faţadelor laterale ale clădirilor, în 

conformitate cu articolul 28 din O.U.G. nr. 7/2011;  
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(ii) Intimitatea folosirii parcelei, prin construirea pereţilor orbi (calcane) pe 
limitele laterale sau de fund ale parcelei şi prin construirea împrejmuirilor. 

b. Vederea corectă din spaţiul public a clădirilor, prin:  
(i)  Vederea în totalitate a faţadelor principale ale clădirilor;  
(ii)  Vederea numai de faţade laterale, în cazul în care, în afara faţadei 

principale, este vizibilă din spaţiul public şi altă parte a unei clădiri;  
(iii)  Perceperea din spaţiul public a cât mai puţine calcane. 

7.6. Distanţele dintre clădiri şi limitele parcelelor sunt stabilite în Planşa R1 aferentă 
P.U.Z. Zona Centrală Municipiul Sfântu Gheorghe 2010 (pentru S.I.R. 1, 2 , 3 , 4 , 
7 ,8 ,9) şi Planşa 8.3. Reglementări urbanistice - propunere Varianta 4, scara       
1:1.000 aferentă P.U.Z. Modificator Zona Centrală - Etapa ianuarie 2015 (pentru 
S.I.R. 5 ŞI S.I.R. 6)  şi  în Anexa 3 - Alinierea clădirilor; se precizează 
următoarele: 
a. În cazul în care distanţa dintre alinierea clădirii şi aliniamentul parcelei este 

prevăzută cu dimensiunea ø (zero) metri, este obligatoriu ca cel puţin jumătate 
din lungimea faţadei spre stradă stabilită prin R.L.U. să coincidă cu 
aliniamentul parcelei. 

b. În cazul în care distanţa dintre alinierea faţadei clădirii şi aliniamentul parcelei 
este prevăzută cu dimensiuni în metri, distanţa este minimă (adică poate fi mai 
mare prin prevederile proiectului). 

c. În cazul în care distanţa dintre faţada posterioară a clădirii şi limita de fund a 
parcelei este prevăzută cu dimensiuni în metri, această distanţă este minimă 
(adică poate fi mai mare prin prevederile proiectului). 

d. În cazul în care distanţele dintre faţada laterală a clădirii şi limita laterală a 
parcelei este prevăzută cu dimensiuni în metri, această distanţă este minimă 
(adică poate fi mai mare prin prevederile proiectului). Distanţa minimă de 2,00 
metri este prevăzută prin articolul 615 (1) din legea 287/2009 (Codul Civil) şi 
este permisă numai în cazurile în care între limita laterală a parcelei şi faţada 
laterală paralelă cu aceasta nu este necesară o trecere carosabilă. 

e. Pe parcelele de la Art. 1.2. se pot construi clădiri cu perete orb (calcan) situat 
fie pe limita din spate a parcelei, fie pe o limită laterală a parcelei. 

   Distanţele minime dintre construcţii şi linia de hotar a parcelei sunt stabilite 
prin normativul P100/2004. Limitele de parcelă pe care se pot construi pereţi 
orbi (calcane) şi lungimile maxime ale pereţilor orbi (calcane) sunt prevăzute în 
Planşa R1 aferentă P.U.Z. Zona Centrală Municipiul Sfântu Gheorghe 2010 
(pentru S.I.R. 1, 2, 3, 4, 7, 8, 9) şi în Planşa 8.3. Reglementări urbanistice - 
propunere Varianta 4, scara 1:1.000 aferentă P.U.Z. Modificator Zona 
Centrală Etapa ianuarie 2015 (pentru S.I.R. 5 ŞI S.I.R. 6).  

  La toate clădirile prevăzute prin R.L.U. cu perete orb (calcan) pe limită 
laterală, executarea acestora este obligatorie începând de la alinierea 
clădirilor către fundurile parcelelor (pentru a se evita vederea calcanului din 
spaţiul public). Peretele orb (calcanul) clădirii executat pe limita laterală poate 
avea lungimea maximă prevăzută în R.L.U., dar nu mai puţin de 5,5m.  

f.  Pentru a nu se construi calcane vizibile depărtate faţă de limitele parcelei, este 
interzisă amplasarea construcţiilor pe o parcelă (fond) la distanţa minimă 
dintre construcţie şi linia de hotar a parcelei care este stabilită prin Art. 612 din 
Legea nr. 287/2009 (Cod Civil). 
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8. Accese pe parcelă, treceri, ganguri 

8.1. Accesele pietonal şi carosabil pe suprafaţa fiecărei parcele sunt permise din 
spaţiul public adiacent parcelei (piaţă, stradă, drum). În cazul în care o parcelă 
are mai multe aliniamente, pe laturi paralele sau concurente, prin Certificatul de 
Urbanism se vor stabili aliniamentele prin care se face accesul din spaţiul public 
pe parcela respectivă. 

8.2. Constituirea dreptului de trecere la suprafaţa terenului pe o parcelă în favoarea 
altei parcele care nu are acces la calea publică, conform Art. 617 Cod Civil, 
trebuie făcută în aşa fel încât să permită trecerea autoturismelor şi a vehiculelor 
utilitare. Lăţimea minimă a terenului pe care se constituie dreptul de trecere  este 
3,00 m  în cazul în care trecerea are traseul rectiliniu; în cazul în care trecerea 
are un traseu frânt, lăţimea terenului pe care se constituie dreptul de trecere se 
calculează în aşa fel încât să fie posibilă circulaţia vehiculelor. 

8.3. Imobilele pe care este obligatorie realizarea trecerilor prin construcţii (ganguri) 
sunt reprezentate pe Planşa R1 aferentă P.U.Z. Zona Centrală Sfântu Gheorghe 
2010 (pentru S.I.R. 1, 2, 3, 4, 7, 8, 9) şi în Planşa 8.3. Reglementări urbanistice - 
propunere Varianta 4, scara 1: 1.000 aferentă P.U.Z. Modificator Zona Centrală 
Etapa ianuarie 2015 (pentru S.I.R. 5 şi S.I.R. 6). 

 Gangurile de trecere prin construcţiile noi vor avea, după caz, următoarele 
dimensiuni libere minime: 
a. Gang exclusiv pietonal – lăţime 2,00 m; înălţime 2,50 m; 
b. Gang ocazional carosabil – lăţimea conform Art. 8.2.; înălţimea trebuie să 

permită trecerea vehiculelor. 

În cazul în care este necesară limitarea accesului într-un gang, prin porţi sau uşi, 
deschiderea lor se va face în totalitate în interiorul parcelei, fără a obtura prin 
deschidere spaţiul public. 

8.4. Curţile interioare neacoperite cu aria mai mare de 600m2 şi închise pe toate laturile 
de construcţii, situate la nivelul terenului sau al circulaţilor carosabile adiacente ori 
la o diferenţă de nivel mai mică de 0,50 m faţă de aceste circulaţi, se prevăd 
obligatoriu cu accese carosabile pentru autospecialele de intervenţie în caz 
de incendiu, cu gabarite de minimum 3,80 m lăţime şi 4,20 m înălţime. Pentru 
curţile interioare menţionate, situate la diferenţe de nivel mai mari de 0,50 m  (fără  
acces carosabil), se asigură numai acces pentru personalul de intervenţie (treceri 
pietonale), cu lăţimea de minim 1,50m şi înălţimea de 1,90m (conform  Normativului 
de siguranţă la foc a construcţiilor, indicativ P 118-99, art. 2.9.5.). 

  
9. Indicatori urbanistici ai parcelelor 

9.1. Indicatori urbanistici ai parcelelor sunt: 

a. Procentul de ocupare a terenului 
b. Coeficientul de utilizare a terenului 

Definirea şi măsurarea acestor indicatori sunt conţinute în Art. I, pct. 16 al Legii 
242/2009 („Indicatori urbanistici”). Calculul suprafeţelor construite şi al 
suprafeţelor desfăşurate ale unei construcţii se face în conformitate cu STAS nr. 
4908-85 (Construcţii, Arii şi Volume). 
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9.2. Indicatorii urbanistici maximi ai fiecărei parcele cu construcţii propuse prin P.U.Z. 
sunt conţinuţi în Anexa 2, în Anexa 3 şi în Anexa 4. Pe oricare dintre parcelele cu 
construcţii propuse cuprinse în aceste anexe se pot realiza prin construire 
indicatori urbanistici mai mici decât cei maximi prevăzuţi. 

9.3. Construirea unui nivel de mansardă deasupra unei clădirii întregi sau deasupra unei 
porţiuni de clădire situate pe o parcelă măreşte în consecinţă suprafaţa desfăşurată şi 
indicatorul urbanistic C.U.T. al parcelei. În cazul în care mansarda acoperă o întreagă 
clădire, suprafaţa construită a părţii adăugate trebuie să reprezinte maximum 90% din 
suprafaţa nivelului imediat inferior al clădirii pe care se execută mansarda. 
Definiţie (Normativ pentru proiectarea mansardelor la clădiri de locuit - Indicativ 
NP-064-02, IPCT S.A. Bucureşti): Spaţiu funcţional cuprins între învelitoare şi 
ultimul nivel al unei clădiri, care asigură respectarea cerinţelor de siguranţă, 
protecţie şi confort corespunzătoare utilizării specifice (de locuire). Se include în 
numărul de niveluri supraterane.   

10. Suprafaţa minimă a parcelei construibile şi modificări de suprafaţă 
 

10.1. În zona cuprinsă în P.U.Z. sunt posibile alipiri şi dezlipiri ale parcelelor sau ale 
unei părţi de parcelă, precum şi dezlipirii, în conformitate cu Art. nr. 44 al Legii Nr. 
7/1996, Art. nr. 29 al Legii nr. 350/ 1991 şi cu Art. I.25. al Legii Nr. 190/20132 
Dezlipirile de parcele trebuie să conducă la formarea unor parcele construibile, în 
conformitate cu Art. 10.2 şi 10.3. 

10.2. Condiţii pentru parcelele situate în zona cuprinsă în S.I.R. 1 – Insula centrală 
„Inima oraşului”: 

a.  Suprafaţa parcelelor este stabilită în Anexa 4 – Concesionarea domeniului 
public al municipiului Sfântu Gheorghe. 

b.  Suprafaţa minimă a parcelelor rezultate prin dezlipirea unui corp de 
proprietate este cea din Anexa 4. 

c.  În cazul în care o parcelă rezultată prin dezlipire nu are acces direct din 
spaţiul public, este necesară constituirea unei servituţi de trecere pe una dintre 
parcelele învecinate, conform legii – cf. Anexei 5, cazul 2. 

d.  În cazul schimbării caracteristicilor terenurilor cuprinse în P.U.Z. actual prin 
alipiri sau dezlipiri ale unor parţi de parcelă, autorizarea construirii se face după 
aprobarea documentaţiei de urbanism modificatoare – P.U.Z. elaborat în condiţiile 
Art. 3.2 

10.3. Condiţii pentru parcelele situate în zonele cuprinse în S.I.R. 2, S.I.R. 3, S.I.R. 4, 
S.I.R. 6, S.I.R. 7, S.I.R. 8, S.I.R. 9: 

a.  Suprafaţa minimă a parcelei construibile este de 170 mp; pe această parcelă 
este permisă construirea unei clădiri principale cu suprafaţa construită de 
maximum 100 mp (POT max. 60%). 

b.  În cazul în care se produce o dezlipire a unei parţi de parcelă, suprafaţa 
minimă a oricărei parcele rezultate prin dezlipire este cea de la Art. 10.3.a.  
Această suprafaţă trebuie asigurată pentru partea construibilă a parcelei 
(măsurată fără a se include partea neconstruibilă a parcelei, prin care se 
realizează accesul direct din spaţiul public – cf. Anexei 5, cazul 1). 

                                                           
2  Lege privind aprobarea Ordonanţei de urgenţă a Guvernului nr. 7/2011 pentru modificarea şi 

completarea Legii nr. 350/2001 privind amenajarea teritoriului şi urbanismul: (3) Elaborarea Planului 
urbanistic zonal este obligatorie în cazul: (...) e) parcelărilor, pentru divizarea în mai mult de 3 parcele 
(...). 
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c.  În cazul în care o parcelă rezultată prin dezlipire nu are acces direct din 
spaţiul public, este necesară constituirea unei servituţi de trecere pe una dintre 
parcelele învecinate, conform legii – cf. Anexei 5, cazul 2. 

d.  În cazul schimbării caracteristicilor terenurilor cuprinse în P.U.Z. actual prin 
alipiri sau dezlipiri ale unor părţi de parcelă, autorizarea construirii se face după 
aprobarea documentaţiei de urbanism modificatoare – P.U.Z. elaborat în condiţiile 
Art. 3.2. 

10.4. Condiţii pentru parcelele situate în zonele cuprinse în S.I.R. 5: 

a. Pe terenul Parcului Elisabeta Zona de Nord este permisă construirea unor 
construcţii de mici dimensiuni (Seră, Pavilion belvedere, Punct de informare 
turistică etc.) a căror amplasare se poate face în perimetrele stabilite în Planşa 
8.3. Reglementări urbanistice - propunere Varianta 4, scara 1: 1.000 aferentă 
P.U.Z. Modificator Zona Centrală Etapa ianuarie 2015.  

 

11.  Înălţimea construcţiilor propuse 

11.1. Înălţimea maximă a construcţiilor propuse prin P.U.Z. este prezentată în Planşa  
R1 aferentă P.U.Z. Zona Centrală Municipiul Sfântu Gheorghe 2010 (pentru 
S.I.R. 1, 2, 3, 4, 7, 8, 9), în Planşa 8.3. Reglementări urbanistice - propunere 
Varianta 4, scara 1: 1.000 aferentă P.U.Z. Modificator Zona Centrală - Etapa 
ianuarie 2015 (pentru S.I.R. 5 şi S.I.R. 6) şi în Anexa 2; înălţimea maximă a 
clădirilor este exprimată în numărul maxim de niveluri supraterane (P, P+1, P+2 
ş.a.). Pe oricare dintre parcelele cu construcţii propuse cuprinse în teritoriul 
aferent P.U.Z. se pot  realiza construcţii cu un număr de niveluri mai mic decât cel 
maxim prevăzut, fără a fi necesară o nouă documentaţie de urbanism. 

11.2. În situaţia solicitării unei măriri a numărului de niveluri supraterane ale 
construcţiilor propuse pe o parcelă, se va proceda conform Art. I. 9. din OG nr. 
27/2008 şi Art. I.4. din Legea nr. 242/2009, cu aceleaşi condiţii ca la Art 3.2. al 
R.L.U. 

11.3. Înălţimea maximă a clădirilor, exprimată în numărul maxim de niveluri 
supraterane, se limitează prin înălţimea în metri a clădirilor, măsurată conform 
Anexei 6. Înălţimea clădirilor se măsoară pe muchia verticală a clădirii, între 
partea superioară a acesteia şi cel mai jos nivel finit solului. 

 Înălţimile maxime ale clădirilor fixate prin R.L.U., care echivalează cu înălţimile în 
niveluri cuprinse în Planşa 6-R1 aferentă P.U.Z. Zona Centrală Municipiul Sfântu 
Gheorghe 2010, în Planşa 8.3. Reglementări urbanistice - propunere Varianta 4, 
scara 1: 1.000, aferentă P.U.Z. Modificator Zona Centrală - Etapa ianuarie 2015 şi 
în Anexa 2, sunt următoarele (conform Anexei 7):  
a. P  = 5,50 m; 
b. P+1 = 9,00 m; 
c. P+2 = 12,50 m; 
d. P+3  = 16,00 m;  
Toate clădirile principale cu acoperire în sarpantă vor respecta panta acoperişului 
de maxim 450-500  (specifică zonei). Înăltimea maximă a anexelor gospodăreşti 
este de 3 m la cornisă.  

11.4. Înălţimea minimă interioară a nivelului construit care are destinaţia locuinţă 
trebuie să fie de minimum 2.55 m conform cu Anexa 1 a Legii nr. 114/1996. În 
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cazul în care locuinţa este amplasată într-o mansardă se va asigura volumul 
minim prevăzut la Art. 5.3. 

11.5. În cazul construcţiilor mansardate, înălţimea totală a construcţiei se măsoară 
până la cota muchiei orizontale de frângere a pantei acoperişului. 

 
 
12.  Edificabilul parcelei şi conformarea faţadelor clădirii 

12.1. Edificabilul parcelei reprezintă suprafaţa din parcelă în interiorul căreia se pot 
realiza lucrări de construire, reconstruire, consolidare, modificare, extindere, 
schimbare de destinaţie pentru clădirile principale definite conform Art. 7.2. 
Clădirea principală realizată în interiorul edificabilului fiecărei parcele trebuie să 
aibă suprafaţă construită corespunzătoare Art. 9.2. 

12.2. Edificabilul parcelei este determinat de următoarele linii de aliniere: 

a. Alinierea obligatorie către stradă a faţadei clădirii; 
b. Alinierile laterale ale clădirii; 
c. Alinierea de spate a clădirii. 

12.3. Edificabilul parcelelor pe care se aplică prezentul R.L.U. este determinat prin 
P.U.Z. şi este precizat în Planşa 6.R1 aferentă P.U.Z. Zona Centrală Municipiul 
Sfântu Gheorghe 2010 (pentru S.I.R. 1, 2, 3, 4, 7, 8, 9) şi în Planşa 8.3. 
Reglementări urbanistice - propunere Varianta 4, scara 1: 1.000, aferentă P.U.Z. 
Modificator Zona Centrală - Etapa ianuarie 2015 (pentru S.I.R. 5 şi S.I.R. 6); 
edificabilul parcelei este marcat în plan ca poziţie şi ca dimensiuni. Mărirea 
edificabilului parcelelor care este stabilit prin prezentul R.L.U. se poate face 
numai prin P.U.Z. modificator sau P.U.D. modificator, conform Art. 3.2. şi 3.3. 

12.4. Alinierea obligatorie către stradă a faţadei principale a clădirii este stabilită în 
Planşa 6-R1 aferentă P.U.Z. Zona Centrală Municipiul Sfântu Gheorghe 2010 
(pentru S.I.R. 1, 2, 3, 4, 7, 8, 9), în Planşa 8.3. Reglementări urbanistice - 
propunere Varianta 4, scara 1: 1.000, aferentă P.U.Z. Modificator Zona Centrală - 
Etapa ianuarie 2015 (pentru S.I.R. 5 şi S.I.R. 6) şi în Anexa 3 pentru fiecare 
parcelă. Alinierea obligatorie a faţadelor principale ale clădirii pune următoarele 
condiţiii faţadei: 

a. Faţada dinspre stradă a clădirii trebuie să formeze un plan vertical a cărui 
proiecţie pe pământ trebuie să coincidă cu alinierea obligatorie pe o lungime de 
minimum 1/2 din lungimea limitei dinspre stradă a edificabilului parcelei. Este 
permisă retragerea faţadei faţă de aliniere, către interiorul parcelei, pe o lungime 
de maximum 1/2 din lungimea limitei dinspre stradă a edificabilului parcelei. 

b. În cazul clădirilor la care faţada principală coincide cu aliniamentul parcelei, 
părţile ieşite din planul vertical al faţadei (balcoane, bovindouri, elemente 
decorative, copertine ş.a.) pot depăşi cu maximum 2.0 m acest plan şi se pot 
construi numai la etajele clădirii, fără a afecta planul parterului şi al demisolului. 
Părţile ieşite peste trotuarele străzilor se pot executa începând de la înălţimea de 
3.00 m faţa de punctul cel mai înalt al trotuarului aferent faţadei; fac excepţie de la 
această regulă clădirile înscrise în L.M.I. Lungimea totală a părţilor ieşite se 
măsoară pe fiecare etaj al clădirii şi este, pentru fiecare etaj în parte, de maximum 
1/2 din lungimea faţadei dinspre stradă a clădirii. 
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c. În cazul clădirilor la care faţada dinspre stradă coincide cu aliniamentul 
parcelei, se interzice construirea de portice, tuburi de ascensor sau trepte care să 
reprezinte corpuri ieşite din planul faţadei şi care ocupă domeniul public. 

12.5. Distanţa minimă dintre alinierea laterală a clădirii şi limita laterală a parcelei este 
prevăzută la Art. 7.6. Se adaugă următoarele reguli suplimentare: 

a. Părţile ieşite din planul faţadei laterale (balcoane, bovindouri ş.a.) trebuie să 
aibă planul de închidere exterior la distanţă de minimum 2.0 m faţă de limita 
laterală a parcelei şi să fie dispuse la o înălţime minimă suficientă pentru a nu 
împiedica, după caz, circulaţia pietonilor şi a vehiculelor din lungul faţadei laterale. 

b. Părţile din clădirile noi care se alipesc prin perete orb (calcan) la clădirile 
existente pe parcelele vecine trebuie să preia cât mai exact forma calcanului clădirii 
existente. În acest scop Primăria Municipiului Sfântu Gheorghe poate înscrie în 
Certificatul de Urbanism dispoziţia ca D.T.A.C. pentru o clădire pe o anumită 
parcelă să cuprindă şi releveul calcanelor clădirilor de pe parcelele vecine.   

12.6. În cazul în care construcţiile propuse sunt paralele cu limita de fund a parcelei, 
distanţa minimă dintre faţada din spate a clădirii şi limita de fund a parcelei este 
stabilită în Planşa R1, şi pentru unele cazuri, în Anexa 3 – Alinierea clădirilor, cu 
următoarele condiţii: 
a. Distanţa se păstrează pe întregul plan vertical care formează faţada din 
spate a clădirii; 
b. Părţile ieşite din planul faţadei din spate (balcoane, bovindouri ş.a.) trebuie 
să aibă planul de închidere exterior la distanţa minimă faţă de limita din spate a 
parcelei stabilită prin Planşa R1 şi în Anexa 3 – Alinierea clădirilor. 

12.7. Clădirile propuse în S.I.R. 5 (seră, pavilion belvedere/punct de informare turistică 
etc.) se vor înscrie orientativ în zonele reprezentate în Planşa 8.3. Reglementări 
urbanistice - propunere Varianta 4, scara 1: 1.000, aferentă P.U.Z. Modificator 
Zona Centrală - Etapa ianuarie 2015, urmând ca volumele clădirilor, conformarea 
faţadelor ş.a. să fie stabilite în etapele de proiectare viitoare stabilite prin lege. 

12.8. Certificatul de Urbanism pentru fiecare parcelă trebuie să conţină marcarea 
edificabilului ca principal element tehnic al acesteia; la cerere, se poate elibera 
solicitantului certificatului de urbanism o copie a prezentului R.L.U. 

 
 
13. Amenajabilul parcelei 

13.1. Definiţie 

Amenajabilul parcelei este suprafaţa din parcelă cuprinsă între limitele acesteia şi 
clădirea principală sau clădirile principale; în această suprafaţă se pot construi: clădiri 
secundare care adăpostesc funcţiuni auxiliare activităţilor permise (conform Art. 7.2.), 
alei, platforme, instalaţii supraterane şi subterane, jocuri de copii, spaţii plantate, bazine, 
terase, scări exterioare, împrejmuiri ş.a. 

 

 



 

 

 
21 

13.2. Construcţii provizorii 

Clădirile secundare care sunt lucrări de construcţii cu caracter provizoriu, se autorizează 
conform Legii nr. 453/2001. Partea supraterană a acestor clădiri  va avea înălţimea 
maximă de 2.50 m (măsurată la partea cea mai înaltă a acoperişului). 

13.3. Parcaje şi garaje 

a. Este necesară amenajarea parcajelor/garajelor necesare activităţilor din 
imobile, în conformitate cu normele în vigoare. În cazul în care pe o parcelă nu 
este posibilă amenajarea numărului de parcaje/garaje aferente activităţilor 
desfăşurate, proprietarul poate cumpăra sau închiria locuri de parcare pe altă 
parcelă, stabilite de comun acord cu Primăria Municipiului Sfântu Gheorghe. 

b. În cazul clădirilor noi care au garaje amenajate la demisol sau subsol, accesul 
în rampă la garaje trebuie construit în întregime în interiorul parcelei. 

c. Până la determinarea unei soluţii definitive (parcaje subterane, supraterane), 
este permisă amenajarea unor parcaje la sol temporare în curţile interioare ale 
imobilelor incluse în P.U.Z. Zona Centrală Municipiul Sfântu Gheorghe 2010. 

13.4. Spaţii plantate naturale 

a. Parcelele pentru care este obligatorie realizarea spaţiilor plantate naturale 
sunt cele pe care se amenajează spaţiile de parcare/garare şi care sunt 
stabilite la Art. 13.3. 

b. Pe parcelele de la punctul 13.4.a. este obligatorie realizarea unor spaţii 
plantate naturale care să asigure respectarea următorului indice (cf. H.G 
525/27.06.1996 pentru aprobarea R.G.U. - Anexa 6, republicat M.Of. 
856/27.11.2002): 

SSP PSP = 
ST 

X 100=  minimum 15%,  

în care: 
PSP  = procentul spaţiilor plantate naturale; 
SSP  = suprafaţa plantată naturală (pământul de la suprafaţă are legătură 
directă cu straturile subsolului terenului); 
ST  = suprafaţa terenului conform cărţii funciare. 

Respectarea acestui indice urbanistic este condiţie pentru autorizarea 
construirii şi pentru recepţia construcţiei. 

c. Spaţiile plantate se amplasează pe parcelă, după caz, în felul următor: 

(i) Pe suprafaţa dintre aliniamentul parcelei şi clădirea principală ("grădină 
de faţadă"); 

(ii) În lungul faţadelor laterale ale clădirii, atunci când este posibil; 
(iii) În partea din spate a parcelei; 
(iv) Prin protejarea plantaţiilor importante existente pe parcelă; grădina 

amenajată pe parcela Str. 1 Decembrie 1918 (fostă str. Petőfi Sándor) 
nr. 14 trebuie protejată obligatoriu; 

(v) Spaţiile de joacă pentru copii fac parte din spaţiile plantate naturale. 
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d. Suprafaţa Parcului Elisabeta Zona de Nord se va mări conform Planşei 8.3. 
Reglementări urbanistice - propunere Varianta 4, scara 1:1.000, aferentă 
P.U.Z. Modificator Zona Centrală - Etapa ianuarie 2015. 

13.5. Împrejmuiri 

Fiecare parcelă trebuie să aibă împrejmuiri pe toate limitele care nu sunt ocupate cu 
faţadă sau calcan; împrejmuirile reprezintă lucrări de construcţii care se autorizează, 
conform Art. nr. 3.d. din Legea nr. 453/2001. Împrejmuirile se construiesc după cum 
urmează: 

a. Împrejmuirea către domeniul public se construieşte în întregime pe parcelă şi 
are înălţimea maximă de 1.50 m (din care maximum 0.60 m soclu opac, restul 
împrejmuirii fiind transparentă); deschiderea porţilor de acces pe parcelă se va 
face în mod obligatoriu spre interiorul parcelei; 

  Modelul împrejmuirii - se poate utiliza:  
   - modelul împrejmuirii existente; în cazul împrejmuirilor valoroase este 

recomandată reabilitarea lor; 
   - un alt model de împrejmuire existent în zonă; 
   - un model nou de imprejmuire, compatibil cu cele existente în zonă; 
  Materiale permise:  
   - soclurile pot fi executate din zidărie de piatră, cărămidă sau din beton; 
   - baluştri pot fi executaţi din piatră, cărămidă, beton, metal; 
   - panourile de împrejmuire pot fi executate din metal sau din lemn. 
  Este interzisă:  
   - realizarea împrejmuirilor în totalitate opace; 
   - folosirea materialelor opace de tip policarbonat.  
b. Împrejmuirile spre parcelele vecine se amplasează în conformitate cu Art. 660-

666 Cod Civil şi au înălţimea maximă de 2.00 m, în care se include şi coama 
zidului. 

c. Face exceptie de la împrejmuirea obligatorie Parcul Elisabeta în totalitatea lui. 

 
14.  Materiale de finisaj ale clădirilor 

14.1. Faţadele clădirilor noi trebuie să aibă finisaje opace pe o suprafaţă de minimum 
50% din suprafaţa fiecărei faţade (proporţia golurilor nu trebuie să depăşească 
50% din suprafaţa fiecărei faţade). Se recomandă folosirea culorilor de finisaj 
pastelate pentru tratarea suprafeţelor opace din faţade, în conformitate cu 
studiile de culoare care vor fi elaborate pentru Zona P.U.Z. 

14.2. Protecţia pietonilor împotriva intemperiilor este obligatorie în cazul faţadelor 
clădirilor care sunt amplasate pe aliniamentul parcelei sau care mărginesc 
spaţiul public din insula centrală a oraşului (S.I.R. 1); protecţia se realizează 
prin: 

a. Obligaţia ca scurgerea apelor meteorice de pe acoperişuri, balcoane, logii să se 
facă în interiorul parcelei sau într-un sistem de evacuare la canalizarea publică. 

b. Obligaţia montării opritoarelor de zăpadă/gheaţă la marginile acoperişurilor cu 
pante mai mari de 20%. 

c. Interzicerea scurgerii în stradă a condensului aparatelor de climatizare. 
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14.3. La restaurarea construcţiilor monument istoric se vor lua următoarele măsuri 
generale: 

 a. Păstrarea sau restaurarea materialelor tradiţionale de finisaj, inclusiv protejarea 
culorilor originare sau tradiţionale. 

b. Păstrarea formei acoperişului şi folosirea materialelor de învelitoare originare 
sau tradiţionale 

c. Interzicerea folosirii pereţilor – cortină şi a suprafeţelor cu finisaje metalizate. 
d. Interzicerea montării ventilatoarelor aparatelor de climatizare pe faţadele vizibile 

din spaţiul public. 

14.4. În cazurile în care din spaţiul public sunt vizibile calcane de dimensiuni mari, 
Primaria Municipiului Sfântu Gheorghe poate solicita proprietarilor clădirilor cu 
calcane tratarea decorativă a acestora (de exemplu prin decoraţii aplicate, 
vegetaţie căţărătoare ş.a.) 

 

15. Măsuri de organizare  a spaţiilor publice 

15.1. Primăria Municipiului Sfântu Gheorghe poate stabili reguli pentru modul de 
organizare a spaţiilor publice şi pentru modul în care se asigură calitatea 
estetică a acestora. Pentru aceasta Primăria poate elabora studii pentru 
următoarele probleme: 

a. Amenajările peisagistice; 
b. Organizarea circulaţiei şi signaletica acesteia; 
c. Construirea pavajelor decorative, a mobilierului urban şi amplasarea 

monumentelor de for public; 
d. Iluminatul general al spaţiilor publice, iluminatul decorativ al construcţiilor; 
e. Amplasarea şi dimensionarea firmelor şi reclamelor, culorile recomandate 

pentru faţadele construcţiilor, modul de tratare al calcanelor de mari dimensiuni; 
f. Amplasarea şi modul de construire a construcţiilor provizorii, inclusiv a 

împrejmuirilor parcelelor către stradă; 

15.2. Studiile elaborate de Primăria Municipiului Sfântu Gheorghe care au fost 
aprobate prin Hotărâre a Consiliului Local pot impune restricţii altor persoane, în 
limitele legii. 

 
16. Abrevierile utilizate în R.L.U. 

A.C. – Autorizaţie de construire 

CAEN – Clasificarea activităţilor din economia naţională 

C.U.  – Certificat de Urbanism 

CUT - Coeficient de utilizare a terenului 

D.C.P.N. – J.CV – Direcţia de Cultură şi Patrimoniu Naţional a Judeţului Covasna 

D.T.A.C. – Documentaţie Tehnică pentru Autorizarea Construirii 

H.C.L.M.S.G. – Hotărârea Consiliului Local al Municipiului Sfântu Gheorghe 

L.M.I. – Lista Monumentelor Istorice 

M.C. – Ministerul Culturii  

M.C.C. – Ministerul Culturii şi Cultelor 
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M.C.P.N. – Ministerul Culturii şi Patrimoniului Naţional 

O.G. – Ordonanţa Guvernului 

O.U.G. – Ordonanţă de Urgenţă a Guvernului 

POT – Procentul de ocupare a terenului 

P.U.D. – Plan Urbanistic de Detaliu 

P.U.G. – Plan Urbanistic General 

P.U.Z. – Plan Urbanistic Zonal 

R.G.U. – Regulament General de Urbanism 

R.L.U. – Regulament Local de Urbanism 

S.I.R. – Subzonă Istorică de Referinţă 

Z.I.R. – Zonă Istorică de Referinţă 
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Regulament Local de Urbanism – Zona Centrală Municipiul Sfântu Gheorghe 
(Teritoriu parţial) 

Anexa 1 – Activităţile permise pe teritoriul P.U.Z. 

Activităţile permise pe parcelele din teritoriul de aplicare al R.L.U. sunt următoarele: 
(*) sunt permise numai microintreprinderi – maximum 9 salariaţi; transportul pentru aprovizionare și 
pentru produsele obținute se va face cu vehicule de mici dimensiuni (cu o masă maximă care nu 
depășește 3,5 tone), respectându-se HCL Mun. Sf. Gheorghe nr. 138/2011. 

Activităţile  
principale/ 

Amplasarea activităţilor 

Cod CAEN Rev.2 
Diviziune/Grupă/ 
Clasă 

Denumirea activităţilor 

SIR 1: „Inima oraşului” 
(delimitată de străzile: 
Libertăţii, Petőfi Sándor, 
Gróf Mikó Imre) 

Celelalte SIR din teritoriul 
PUZ (2÷9) 

0130 Cultivarea plantelor pentru 
înmulţire  

NU Permisă în parcul din str. 
Cimitirului. 

107 * Fabricarea produselor de brutărie 
şi a produselor făinoase 

DA 
Interzis: fabricarea pâinii. 

DA 
Interzis: fabricarea pâinii. 

1039 * Prelucrarea şi conservarea 
fructelor şi legumelor 

DA DA 

1051 * Fabricarea produselor lactate şi a 
brânzeturilor 

NU DA 

1052 * Fabricarea îngheţatei DA DA 
1082 * Fabricarea produselor din cacao, 

a ciocolatei şi a produselor 
zaharoase 

NU DA 

1083 * Prelucrarea ceaiului şi cafelei NU DA 
1084 * Fabricarea condimentelor şi 

ingredientelor 
NU DA 

1085 * Fabricarea de mâncăruri 
preparate 

NU DA 

1086 * Fabricarea preparatelor 
alimentare omogenizate şi 
alimentelor dietetice 

NU DA 

1089 * Fabricarea altor produse 
alimentare n.c.a. 

NU DA 

1101 * Distilarea, rafinarea şi mixarea 
băuturilor alcoolice 

DA DA 

1107 * Producţia de băuturi răcoritoare 
nealcoolice 

NU DA 

1330 * Finisarea materialelor textile NU DA 
1399 * Fabricarea altor articole textile  

n.c.a. 
NU DA 

1413 * Fabricarea altor articole de 
îmbrăcăminte   

DA 
Permis: croitoria la 
comandă. 

DA 

1414 * Fabricarea de articole de lenjerie 
de corp 

DA DA 

1419 * Fabricarea altor articole de 
îmbrăcăminte şi accesorii n.c.a. 

DA DA 

143 * Fabricarea articolelor de 
îmbrăcăminte prin tricotare sau 
croşetare 

DA DA 

152 * Fabricarea încălţămintei DA DA 
1629 * Fabricarea altor produse din 

lemn; fabricarea articolelor de 
plută, paie şi din alte materiale 
vegetale împletite. 

NU DA 

1723 *  Fabricarea articolelor de 
papetărie 

NU DA 

1729 * Fabricarea altor articole din 
hârtie  şi carton n.c.a. 

NU  DA 

181 * Tipărire şi activităţi de servicii DA DA 
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Activităţile  
principale/ 

Amplasarea activităţilor 

Cod CAEN Rev.2 
Diviziune/Grupă/ 
Clasă 

Denumirea activităţilor 

SIR 1: „Inima oraşului” 
(delimitată de străzile: 
Libertăţii, Petőfi Sándor, 
Gróf Mikó Imre) 

Celelalte SIR din teritoriul 
PUZ (2÷9) 

conexe tipăririi 

182 * Reproducerea înregistrălilor DA DA 

2042 * Fabricarea parfumurilor şi a 
produselor cosmetice (de 
toaletă) 

NU DA 

2229 * Fabricarea altor produse din 
material plastic 

NU DA 

2319 * Fabricarea de sticlărie tehnică DA DA 

2341 * Fabricarea articolelor 
ceramice pentru uz 
gospodăresc şi ornamental 

DA 
Permis: fabricarea de 
statuete şi alte articole 
ornamentale din 
ceramică. 

DA 
Permis: fabricarea de 
statuete şi alte articole 
ornamentale din 
ceramică. 

2572 * Fabricarea articolelor de 
feronerie 

NU DA 

2652 * Producţia de ceasuri DA 
Permis: fabricarea de 
componente pentru 
ceasuri. 

DA 
Permis: fabricarea de 
componente pentru 
ceasuri. 

3109 * Fabricarea de mobilă n.c.a. NU DA 

321 * Fabricarea bijuteriilor, 
imitaţiilor de bijuterii şi 
articolelor similare 

DA DA 

322 * Fabricarea instrumentelor 
muzicale 

DA DA 

324 * Fabricarea jocurilor şi 
jucăriilor 

DA DA 

35 Producţia şi furnizarea de 
energie electrică şi termică, 
gaze, apă caldă şi aer 
condiţionat 

DA 
Permis: centre de 
distribuţie  şi distribuţia 
către utilizatorii finali 

DA 
Permis: centre de 
distribuţie  şi distribuţia 
către utilizatorii finali 

36 Captarea, tratarea şi 
distribuţia apei 

DA 
Permis: distribuţia către 
utilizatorii finali 

DA 
Permis: distribuţia către 
utilizatorii finali 

37 Colectarea şi epurarea apelor 
uzate 

DA 
Permis: colectarea şi 
transportul prin reţele 
de canalizare 

DA 
Permis: colectarea şi 
transportul prin reţele 
de canalizare 

3811 Colectarea deşeurilor 
nepericuloase 

DA 
Permis: colectarea şi 
transportul deşeurilor. 

DA 
Permis: colectarea şi 
transportul deşeurilor. 

41 Construcţia de clădiri DA 
Permis: pe perioada 
înscrisă în Autorizaţia 
de Construire 

DA 
Permis: pe perioada 
înscrisă în Autorizaţia 
de Construire 

42 Lucrări de geniu civil DA 
Permis: pe perioada 
înscrisă în Autorizaţia 
de Construire. 

DA 
Permis: pe perioada 
înscrisă în Autorizaţia 
de Construire. 

43 Lucrări speciale de construcţii DA 
Permis: pe perioada 
înscrisă în Autorizaţia 
de Construire. 

DA 
Permis: pe perioada 
înscrisă în Autorizaţia 
de Construire. 

47 * Comerţ cu amănuntul, cu DA DA 
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Activităţile  
principale/ 

Amplasarea activităţilor 

Cod CAEN Rev.2 
Diviziune/Grupă/ 
Clasă 

Denumirea activităţilor 

SIR 1: „Inima oraşului” 
(delimitată de străzile: 
Libertăţii, Petőfi Sándor, 
Gróf Mikó Imre) 

Celelalte SIR din teritoriul 
PUZ (2÷9) 

excepţia autovehiculelor şi 
motocicletelor 

Interzis: Comerţul cu 
amănuntul efectuat prin 
pieţe (parţial clasa 478) 

Interzis: Comerţul cu 
amănuntul efectuat prin 
pieţe (parţial clasa 478) 

493 Alte transporturi terestre de 
călători 

DA 
Permis: Transportul 
terestru de călători cu 
autobuze, cu taxiuri şi 
cu vehicule de 
agrement cu tracţiune 
animală. 

DA 
Permis: Transportul 
terestru de călători cu 
autobuze, cu taxiuri şi 
cu vehicule de 
agrement cu tracţiune 
animală 

4941 Transporturi rutiere de mărfuri DA 
Interzis: Transportul 
mărfurilor cu vehicule 
cu tracţiune animală. 

DA 
Interzis: Transportul 
mărfurilor cu vehicule 
cu tracţiune animală. 

4942 Servicii de mutare DA DA 
53 Activităţi de poştă şi de curier DA DA 
551 Hoteluri şi alte activităţi de 

cazare similare 
DA DA 

56 Restaurante şi alte activităţi 
de servicii de alimentaţie 

DA DA 

58 Activităţi de editare DA DA 
59 Activităţi de producţie 

cinematografică, video şi de 
programe de televiziune, 
înregistrări audio şi activităţi 
de editare muzicală 

DA DA 

60 Activităţi de difuzare şi 
transmitere de programe 

DA DA 

61 Telecomunicaţii DA DA 
62 Activităţi de servicii în 

tehnologia informaţiei 
DA DA 

63 Activităţi de servicii 
informatice 

DA DA 

64 Intermedieri financiare, cu 
excepţia activităţilor de 
asigurări ale fondurilor de 
pensii 

DA DA 

65 Activităţi de asigurări, 
reasigurări şi ale fondurilor de 
pensii (cu excepţia celor din 
sistemul public de asigurări 
sociale) 

DA DA 

66 Activităţi auxiliare 
intermedierilor financiare, 
activităţi de asigurare şi 
fonduri de pensii. 

DA Da 

68 Tranzacţii imobiliare DA DA 
69 Activităţi juridice şi de 

contabilitate 
DA DA 

70 Activităţi ale direcţiilor  
(centralelor), birourilor 
administrative centralizate; 
activităţi de management  şi 
de consultanţă în 
management 

DA DA 
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Activităţile  
principale/ 

Amplasarea activităţilor 

Cod CAEN Rev.2 
Diviziune/Grupă/ 
Clasă 

Denumirea activităţilor 

SIR 1: „Inima oraşului” 
(delimitată de străzile: 
Libertăţii, Petőfi Sándor, 
Gróf Mikó Imre) 

Celelalte SIR din teritoriul 
PUZ (2÷9) 

71 Activităţi de arhitectură şi 
inginerie; activităţi de testări şi 
analiză tehnică 

DA DA 

72 Cercetare-dezvoltare DA DA 
73 Publicitate şi activităţi de 

studiere a pieţei 
DA DA 

74 Alte activităţi profesionale, 
ştiinţifice şi tehnice 

DA DA 

75 * Activităţi veterinare NU DA 
Permis: pentru 
animalele de companie. 

77 Activităţi de închiriere şi 
leasing 

DA DA 

78 Activităţi de servicii privind 
forţa de muncă 

DA DA 

79 Activităţi ale agenţiilor turistice 
şi ale tur-operatorilor; alte 
servicii de rezervare şi 
asistenţă turistică 

DA DA 

80 Activităţi de investigaţii şi 
protecţie 

DA DA 

81 Activităţi de peisagistică şi 
servicii pentru clădiri 

DA DA 

82 Activităţi de secretariat, 
servicii suport şi alte activităţi 
de servicii prestate în principal 
întreprinderilor 

DA DA 

841 Administraţie publică 
generală, economică, socială 

DA Da 

8423 Activităţi de justiţie DA 
Interzis: Administraţia 
penitenciarelor şi a 
serviciilor  de reabilitare 

DA 
Interzis: Administraţia 
penitenciarelor şi a 
serviciilor  de reabilitare 

8424 Activităţi de ordine publică şi 
de protecţie civilă 

DA DA 

8425 Activităţi de luptă împotriva 
incendiilor şi de prevenire a 
acestora 

DA DA 

85 Învăţământ DA 
Interzis: Învăţământ prin 
intermediul taberelor 
(clasa 8551); şcoli de 
conducere-pilotaj (clasa 
8553) 

DA 
Interzis: Învăţământ prin 
intermediul taberelor 
(clasa 8551); şcoli de 
conducere-pilotaj (clasa 
8553) 

86 Activităţi referitoare la 
sănătatea umană 

DA DA 

88 Activităţi de asistenţă socială, 
fără cazare 

DA DA 

90 Activităţi de creaţie şi 
interpretare artistică 

DA DA 

91 Activităţi ale bibliotecilor, 
arhivelor, muzeelor, şi alte 
activităţi culturale 

DA DA 

92 Activităţi de jocuri de noroc şi 
pariuri 

DA DA 
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Activităţile  
principale/ 

Amplasarea activităţilor 

Cod CAEN Rev.2 
Diviziune/Grupă/ 
Clasă 

Denumirea activităţilor 

SIR 1: „Inima oraşului” 
(delimitată de străzile: 
Libertăţii, Petőfi Sándor, 
Gróf Mikó Imre) 

Celelalte SIR din teritoriul 
PUZ (2÷9) 

931 Activităţi ale bazelor sportive DA 
Interzis: Stadioane, 
piste de curse, arene de 
hochei pe gheaţă, 
terenuri de golf. 

DA 
Interzis: Stadioane, 
piste de curse, arene de 
hochei pe gheaţă, 
terenuri de golf. 

9329 Alte activități recreative și 
distractive n.c.a. 
- cu excepția celor referitoare la 
sporturi nautice, sporturi de iarnă și a 
listei de activități excluse 

DA DA 

94 Activităţi asociative diverse DA DA 
941 Activităţi ale organizaţiilor 

economice, patronale şi 
profesionale 

DA DA 

942 Activităţi ale sindicatelor 
salariaţilor 

DA DA 

949 Alte activităţi asociative DA DA 
95 Reparaţii de calculatoare, de 

articole personale şi de uz 
gospodăresc 

DA DA 

96 Alte activităţi şi servicii DA 
Interzis: Activităţile de 
pompe funebre şi 
similare (clasa 9603) 

DA 
Interzis: Activităţile de 
pompe funebre şi 
similare (clasa 9603) 

97 Activităţi ale gospodăriilor 
private în calitate de angajator 
de personal casnic 

DA DA 

99 Activităţi ale organizaţiilor şi 
organismelor extrateritoriale 

DA DA 
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Regulament Local de Urbanism – Zona Centrală Municipiul Sfântu Gheorghe 
(Teritoriu parţial) 

Anexa 2. Caracteristici principale de reglementare - imobilele pentru care 
se cunoaşte intenţia de construire a proprietarilor (2010) 

SIR Nr. 
crt. 

Adresă / Stradă Nr. ST 
mp 

N 
max. 

POT (%) 
max 

CUT 
max 

001 Gróf Mikó Imre 7   913 3 60 1.50 
002  9   516 1 50 1.00 
003  9A   391 2 40 1.00 
004  11 1564 2 şi 3 40 1.00 
005 Petőfi Sándor 4 1255 3 60 1.50 
006  6A   468 3 30 1.00 
007  8-8A   581 2 şi 3 70 1.50 
008  12   872 2 şi 3 60 1.50 
009  12A   988 2 50 1.00 
010  14 1893 2 şi 3 60 1.50 

1 

011  16   402 3 60 2.00 
012 Ciucului 1   313 2 80 1.50 
013 Kőrösi Csoma 

Sándor 
2   427 3 80 2.00 

014  6   459 3 60 1.50 
015  8   361 3 60 1.50 
016  10   449 3 60 1.50 
017 Oltului 1 - 3  1188 2 şi 3 90 2.00 
018  5 -5B 1021 1 şi 2  70 1.00 
019  6 2485 3 40 1.00 
020  8 2129 3 50 1.50 
021 Petőfi Sándor 3   410 3 70 1.50 
022  19-19A   860 1 şi 2 80 1.00 
023  25   406 1 şi 2 70 1.50 

2 

024  29   604 2 60 1.00 
025 Bem József 3   270 2 70 1.50 
026 Bălcescu Nicolae 12   876 2 şi 3 50 1.50 
027  14   531 3 50 1.50 
028  20A   621 3 50 1.50 
029  *F.N. 1028 3 şi 4 70 2.50 
030 Eminescu Mihai 1   645 3 60 1.50 
031  2A   306 3 70 2.50 
032  4 1094 3 60 1.50 
033  6 1123 3 60 1.50 
034  8   300 3 50 1.50 

3 

035 Piaţa Sf. Gheorghe 3   990 2 şi 3 50 1.50 

SIR    – Subzonă istorică de referinţă 
ST     – Suprafaţa terenului (lotului)  
N       – Numărul de niveluri al clădirilor 
POT  – Procentul de ocupare a terenului 
CUT  – Coeficientul de utilizare a terenului 
*F.N. – Fără număr poştal. 
 



 

Fără prevederi* = P.U.Z. nu prevede tipul de clădire (izolată, cuplată, înşiruită  sau modul de cuplare) care se va construi. 
În funcţie de solicitarea proprietarilor şi de situaţia construcţiilor din vecinătate, aceste prevederi vor fi stabilite după caz, fie 
prin C.U., fie prin P.U.D., fie prin P.U.Z.. 

 

Regulament Local de Urbanism – Zona Centrală Municipiul Sfântu Gheorghe 
(Teritoriu parţial) 

Anexa 3 – Alinierea clădirilor - imobilele pentru care nu se cunoaşte intenţia de 
construire a proprietarilor 

Adresa Nr. 
crt 

Nr. 
SIR 

Strada Nr. 

Alinierea clădirilor 
– distanţa minimă 

dintre faţada 
principală a clădirii 
şi aliniamentul 

parcelei 
- metri  - 

Distanţa minimă 
dintre faţada 
posterioară a 

clădirii şi limita de 
fund a parcelei 

- metri - 

Alte distanţe 
minime 
- metri - 

POT max 
(%) 

1 2 3 4 5 6 7 8 

1 1, 
1A 

Ø Fără prevederi* 
Fără 

prevederi* 
50 % 

Vezi Anexa 4 

2 3 Ø Fără prevederi* 
Fără 

prevederi* 
50 % 

Vezi Anexa 4 

3 5 Ø 
Vezi planşa 

6 – R1 
Vezi planşa 

6 – R1 
50 % 

Vezi Anexa 4 

4 7 Ø 
Vezi planşa 

6 – R1 
Vezi planşa 

6 – R1 
Vezi Anexele 

2, 4 

5 9 Ø 
Vezi planşa 

6 – R1 
Vezi planşa 

6 – R1 
Vezi Anexa 2 

6 

Str. Gróf Mikó 
Imre 

11 Ø 
Vezi planşa 

6 – R1 
Vezi planşa 

6 – R1 
Vezi Anexele 

2, 4 

7 2 Ø Fără prevederi* Fără 
prevederi* 

70 % 

8 4 Ø 
Vezi planşa 

6 – R1 
Vezi planşa 

6 – R1 
Vezi Anexele 

2, 4 

9 6 Ø 
Vezi planşa 

6 – R1 
Vezi planşa 

6 – R1 
80 % 

10 8-8A Ø 
Vezi planşa 

6 – R1 
Vezi planşa 

6 – R1 
Vezi Anexele 

2, 4 

11 

10- 
10C, 
10B, 
10D 

Ø 
Vezi planşa 

6 – R1 
Vezi planşa 

6 – R1 
Vezi Anexa 2 

12 14 Ø 
Vezi planşa 

6 – R1 
Vezi planşa 

6 – R1 
Vezi Anexa 2 

13 

Str. Petőfi 
Sándor 

18 Ø Fără prevederi* Fără 
prevederi* 

Vezi Anexa 4 

14 

1 

Piaţa Libertăţii 1 Ø 
Vezi planşa 

6 – R1 
Vezi planşa 

6 – R1 
80 % 

15  3 – 
3A 

Ø Fără prevederi* 
Fără 

prevederi* 
50 % 

16  5 Ø Fără prevederi* 
Fără 

prevederi* 
60 % 

17  

Str. Ciucului 

2 Ø Fără prevederi* 
Fără 

prevederi* 
80 % 

18  4 Ø Fără prevederi* 
Fără 

prevederi* 
50 % 

19  

Str. Kőrösi 
Csoma Sándor 

12 
Vezi planşa 

6 – R1 
Vezi planşa 

6 – R1 
Vezi planşa 

6 – R1 
50 % 

20  5, 
5B 

Ø Fără prevederi* 
Fără 

prevederi* 
Vezi Anexa 2 

21  
7-9, 
9A, 
9B 

Ø Fără prevederi* 
Fără 

prevederi* 
70 % 

22  11, 
11A 

Ø Fără prevederi* 
Fără 

prevederi* 
50 % 

23  4 Variabil Ø – 8.50 5.00 

3.00 
faţă de limita 

de Vest a 
parcelei 

60 % 

24  

Str. Oltului 

4A 
Vezi planşa 

6 – R1 
5.00 

Vezi planşa 
6 – R1 

50 % 



 

Fără prevederi* = P.U.Z. nu prevede tipul de clădire (izolată, cuplată, înşiruită  sau modul de cuplare) care se va construi. 
În funcţie de solicitarea proprietarilor şi de situaţia construcţiilor din vecinătate, aceste prevederi vor fi stabilite după caz, fie 
prin C.U., fie prin P.U.D., fie prin P.U.Z.. 

 

 
 
 

Adresa 
Nr. 
crt 

Nr. 
SIR 

Strada Nr. 

Alinierea clădirilor 
– distanta minimă 

dintre faţada 
principală a clădirii 
şi aliniamentul 

parcelei 
- metri  - 

Distanţa minimă 
dintre faţada 
posterioară a 

clădirii şi limita de 
fund a parcelei 

- metri - 

Alte distanţe 
minime 
- metri - 

POT max 
(%) 

1 2 3 4 5 6 7 8 

25 3 Ø Fără prevederi* Fără 
prevederi* 

Vezi Anexa 2 

26 5 Ø Fără prevederi* Fără 
prevederi* 

70 % 

27 7-9 Ø Fără prevederi* Fără 
prevederi* 

90 % 

28 11 Ø Fără prevederi* Fără 
prevederi* 

90 % 

29 13 

Ø faţă de str. 
Petőfi Sándor 
Ø faţă de str. 

Ciucului 

Nu există limita de 
fund 

Fără 
prevederi* 

90 % 

30 15-
15A 

Ø Fără prevederi* Fără 
prevederi* 

90 % 

31 17-
17A 

Ø Fără prevederi* Fără 
prevederi* 

90 % 

32 19- 
19A 

Ø 
Vezi planşa 

6 – R1 
Vezi planşa 

6 – R1 
Vezi Anexa 2 

33 

2 
Str. Petőfi 

Sándor 

29 Ø 5.00 
Fără 

prevederi* 
80 % 

34 1 Ø Fără prevederi* Fără 
prevederi* 

70 % 

34 

P-ţa Sfântu 
Gheorghe 

2 Variabil Ø – 4.50 Fără prevederi* 
Fără 

prevederi* 
70 % 

35 3 Ø 
5.00 

(parţial) 
Fără 

prevederi* 
70 % 

36 5 Ø 
3.00 

(parţial) 
3.00 

(parţial) 
70 % 

37 7 

Ø 
Ø faţă de str. 

Eminescu Mihai 
Ø faţă de str. 

Bălcescu Nicolae 

Nu există limita de 
fund 

 

3.00 
(parţial) 

90 % 

38 2 Ø Fără prevederi* 
Fără 

prevederi* 
80 % 

39 4 Ø 
Vezi planşa 

6 – R1 
Vezi planşa 

6 – R1 
Vezi Anexa 2 

40 6 Ø 
Vezi planşa 

6 – R1 
Vezi planşa 

6 – R1 
Vezi Anexa 2 

41 10 Ø – 3.00 5.00 

2.00 
faţă de limitele 
de Vest şi Est 
ale parcelei 

80 % 

42 

3 
Str. Eminescu 

Mihai 

12 

Ø faţă de str. 
Eminescu Mihai 

Ø faţă de str. 
Bălcescu Nicolae 

Nu există limita de 
fund 

2.00 
faţă de limita 

de Vest a 
parcelei 

5.00 
faţă de limita 

de Sud a 
parcelei 

80 % 

43 4 
Str. Gödri 

Ferenc 
4 3.00 5.00 

Vezi planşa 
6 – R1 

60 % 

44 6 Piaţa Libertăţii 4A Fără date asupra proprietăţii 



 

Fără prevederi* = P.U.Z. nu prevede tipul de clădire (izolată, cuplată, înşiruită  sau modul de cuplare) care se va construi. 
În funcţie de solicitarea proprietarilor şi de situaţia construcţiilor din vecinătate, aceste prevederi vor fi stabilite după caz, fie 
prin C.U., fie prin P.U.D., fie prin P.U.Z.. 

 

 
 

Adresa 

Nr. 
crt 

Nr. 
SIR 

Strada Nr. 

Alinierea 
clădirilor – 

distanta minimă 
dintre faţada 
principală a 

clădirii şi 
aliniamentul 

parcelei 
- metri  - 

Distanţa minimă 
dintre faţada 
posterioară a 

clădirii şi limita 
de fund a 
parcelei 
- metri - 

Alte distanţe 
minime 
- metri - 

POT max 
(%) 

1 2 3 4 5 6 7 8 

45 2 6.00 5.00 

6.00 
faţă de 

limita de Est 
a parcelei 

50 % 

46 4 6.00 5.00 Fără 
prevederi 50 % 

47 4A 6.00 5.00 Fără 
prevederi 50 % 

48 14A 
0 – 4.00 

Vezi planşa 
6 – R1 

5.00 Fără 
prevederi 50 % 

49 

7 
Str. Váradi 

József 

14 

Ø faţă de str. 
Váradi József 

6.00  faţă de str. 
Konsza Samu 

Nu există limita 
de fund 

5.00 
faţă de 

limita de 
Nord a 
parcelei 

50 % 

50 1 Ø 5.00 

5.00 
faţa de 

limita de 
Vest a 

parcelei 

60 % 

51 3 Ø 5.00 Fără 
prevederi 60% 

52 

8 Str. Cimitirului 

5 Ø 5.00 

5.00 
faţa de 

limita de Est 
a parcelei 

60% 

 



Regulament Local de Urbanism – Zona Centrală Municipiul Sfântu Gheorghe 
(Teritoriu parţial) 
Anexa 4 - Concesionarea domeniului public al Municipiului Sfântu Gheorghe – Zona operaţională “Inima oraşului”  

SITUAŢIA ÎN URMA SCHIMBULUI DE TERENURI 
- ETAPA PRIMARĂ – (1) 

PROPUNERE ETAPĂ FINALĂ NR. 
CRT
. 

ADRESĂ/  

NR. POŞTAL 
Proprietate ST 

(mp) 
SC 
(mp) 

SD 
(mp) 

POT 
(%) 

CUT Nr. 
operaţional 
al parcelei 

Proprietate ST 
(mp) 
(2) 

SC 
(mp) 
(2) 

SD 
(mp) 

POT 
(%) 

CUT Regle-
mentări 
POTmax 
CUTmax 

OBSERVAŢII 

1 2 3 4 5 6 7 8 9 10 11 12 13 14 15 16 17 
5. 1 Proprietate mixtă 

(domeniul privat 
al Mun. Sf. 
Gheorghe + 
domeniul privat, 
persoană) 

937 *(3) *(3) *(3) *(3) *(3) --- 001 Gróf Mikó Imre, nr. 5 Proprietate 
mixtă 
(domeniul 
privat al Mun. 
Sf. Gheorghe 
+ domeniul 
privat, 
persoană) 

1007 *(3) *(3) *(3) *(3) 

5. 2 Domeniul 
public al Mun. 
Sf. Gheorghe 

70 Vezi PFN.1, PFN. 2. Se comasează cu 
PFN.2, formând o 
parcelă nouă. 

7. 1 Domeniul 
privat, 
persoană 

685 E. 357 
P. 126 
T. 483 

E. 714 
P. 378 
T.1092 

70% 1,59 70% 
2,00 

--- 002 Gróf Mikó Imre, nr. 7 Domeniul 
privat, 
persoană 

893 
(4) 

357 714 39% 0,71 

7. 2 Domeniul 
public al Mun. 
Sf. Gheorghe 

208 --- --- --- --- --- --- 

9A. 1 Domeniul 
public al Mun. 
Sf. Gheorghe 

150 P. 124 P. 372 83% 2,48 90% 
2,50 

Concesionare 
pentru construire 

003 Gróf Mikó Imre, nr. 9A Domeniul 
public al Mun. 
Sf. Gheorghe 

364 
(4) 

--- --- --- --- 

9A. 2 Domeniul 
public al Mun. 
Sf. Gheorghe 

214 --- --- --- --- --- --- 

11. 1 Domeniul 
public al Mun. 
Sf. Gheorghe 

965 E. 425 
P. 215 
T. 640 

E. 425 
P. 465 
T. 890 

66% 0,92 70% 
1,00 

Extinderea 
Muzeului Cinegetic 

004 Gróf Mikó Imre, nr. 11 Domeniul 
public al Mun. 
Sf. Gheorghe 

1388 
(4) 

467 
(5) 

467 
(5) 

34% 0,34 

11. 2 Domeniul 
public al Mun. 
Sf. Gheorghe 

423 --- --- --- --- --- --- 

4. 1 Domeniul 
public al Mun. 
Sf. Gheorghe 

1159 E. 710 E.1420 61% 1,23 --- --- 005 Petőfi Sándor, nr. 4 Domeniul 
public al Mun. 
Sf. Gheorghe 

1255 710 1420 57% 1,13 

4. 2 Domeniul 
public al Mun. 
Sf. Gheorghe 

96 P.61 P. 183 64% 1,90 70% 
2,00 

Concesionare 
pentru construire 

6A. 1 Domeniul 
public al Mun. 
Sf. Gheorghe 

102 P. 81 P. 243 79% 2,38 80% 
2,50 

Concesionare 
pentru construire 

6A. 2 Domeniul 
public al Mun. 
Sf. Gheorghe 

91 --- --- --- --- --- --- 

006 Petőfi Sándor, nr. 6A Domeniul 
public al Mun. 
Sf. Gheorghe 

468 --- --- --- --- 

6A. 3 Domeniul 
public al Mun. 
Sf. Gheorghe 

279 
(6) 

P. 160 P. 480 57% 1,72 60% 
2,00 

Concesionare 
pentru construire 

(8+8A). 1 Domeniul 
privat, 
persoană 

480 E. 135 
P. 275 
T. 410 

E. 265 
P. 640 
T. 905 

86% 1,89 90% 
2,00 

--- 

(8+8A). 2 Domeniul 
public al Mun. 
Sf. Gheorghe 

97 --- --- --- --- --- --- 

007 Petőfi Sándor,  
nr. 8+8A 

Domeniul 
privat, 
persoană 

581 272 
(5) 

544 
(5) 

47% 0,94 

(8+8A). 3 Domeniul 
public al Mun. 
Sf. Gheorghe 

4 --- --- --- --- --- Se comasează cu 
Petőfi Sándor,6A.3 

(10B+10C). 1 Domeniul 
privat, 
persoană 

465 E. 380 E. 494 82% 1,06 --- --- 

10B+10C). 2 Domeniul 
public al Mun. 
Sf. Gheorghe 

180 --- --- --- --- --- --- 

008 Petőfi Sándor,  
nr. 10B+10C+10D 

Domeniul 
privat, 
persoană 

802 439 
(5) 

878 
(5) 

55% 1,09 

10D Domeniul 
privat, 
persoană 

157 E. 117 
P.   16 
T. 133 

E. 234 
P. 149 
T. 383 

85% 2,44 90% 
2,50 

--- 

12. 1 Domeniul 
public al Mun. 
Sf. Gheorghe 

568 P. 475 P.1175 84% 2.07 90% 
2,50 

Concesionare 
pentru construire 

009 Petőfi Sándor, nr. 12 Domeniul 
public al Mun. 
Sf. Gheorghe 

872 --- --- --- --- 

12. 2 Domeniul 
public al Mun. 
Sf. Gheorghe 

304 --- --- --- --- --- --- 

010 Petőfi Sándor, nr. 12A Domeniul 
privat, 
persoană 

988 468 468 47% 0,47 12A .1 Domeniul 
privat, 
persoană 

988 
(4) 

E. 468 
P.   16 
T. 484 

E. 468 
P. 484 
T. 952 

49% 0,96 50% 
1,00 

Schimb de terenuri 
cu Mun.  
Sf. Gheorghe 

PFN. 1 Domeniul 
public al Mun. 
Sf. Gheorghe 

172 
(4) 

--- --- --- --- --- Schimb de terenuri 
cu str. Petőfi 
Sándor, 12A 

011 PFN (parcelă fără 
număr) 

Domeniul 
public al Mun. 
Sf. Gheorghe 

223 
(4) 

--- --- --- --- 

PFN. 2 Domeniul 
public al Mun. 
Sf. Gheorghe 

121 
(4) 

P. 81 P. 81 67% 0,67 70% 
1,00 

Se comasează cu 
Gróf Mikó Imre, 5.2 
 Concesionare 
pentru construire 

18. 1 Domeniul 
public al 
Statului 

475 E. 421 E. 842 89% 1,77 --- --- 

18. 2 Domeniul 
public al Mun. 
Sf. Gheorghe 

67 --- --- --- --- --- --- 

012 Petőfi Sándor, nr. 18 Domeniul 
public al 
Statului 

845 421 842 50% 1,00 

18. 3 Domeniul 
public al Mun. 
Sf. Gheorghe 

303 --- --- --- --- --- Concesionare 
pentru parcaj 

Domeniul public al Statului – Etapa primară = 845 mp – Etapa finală =  475 mp 
Domeniul public al Mun. Sfântu Gheorghe – Etapa primară = 3 182 mp – Etapa finală =  5 503 mp 

 Din care:  Concesionare pentru parcaj –    303 m 
Concesionare pentru construire – 1 316 mp 

 
(1) Etapa primară,pentru schimburile de terenuri  este conţinută în planşa 7.4 şi în tabelul anexat acesteia. 
(2) E = Suparafaţa existentă, P = Suprafaţa propusă, T = Suprafaţa totală 
(3) Situaţie neclarificată din cauza construcţiilor noi 
(4) Vezi tabelul anexat planşei 7. 4.  
(5) Desfiinţări ale unor părţi din construcţii 
(6) Suprafaţa parcelei = 275 mp + 4 mp, parcela,  str. Petőfi Sándor, nr. (8+8A). 3 
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Regulament Local de Urbanism – Zona Centrală Municipiul Sfântu Gheorghe 
(Teritoriu parţial) 

Anexa 5 – Posibilităţi de dezlipire a unei parcele dintr-un corp de 
proprietate 
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Regulament Local de Urbanism – Zona Centrală Municipiul Sfântu Gheorghe 
(Teritoriul parţial) 

Anexa 6 – Măsurarea înălţimii clădirii 
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Regulament Local de Urbanism – Zona Centrală Municipiul Sfântu Gheorghe 
(Teritoriu parţial) 

Anexa 7 – Înălţimile maxime ale clădirilor 

N.B.: Nu se aplică în S.I.R. 5. 

 

Scheme preluate din P.U.Z. Zonele protejate nr.  32 „Vasile Conta”, nr. 
34 „Pitar Moş”, Definirea regimului tehnic al construcţiilor supuse 
autorizării în zonele protejate şi în zonele de protecţie ale monumentelor 
istorice în scopul protejării patrimoniului arhitectural şi urbanistic al 
municipiului Bucureşti – Etapa a II-a, 2009, Elaboratori: UAUIM CCPEC 
Bucureşti, şef de proiect: conf. dr. arh. Sergiu Nistor; SC. QUATTRO 
DESIGN București, şef de proiect: arh.urb. Irina Popescu-Criveanu. 
Beneficiar: Primăria Municipiului București, 2011. 
 
Autori scheme: arh. Daniela Puia, urb. Alexandra Hajnšek. 
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Regulament Local de Urbanism – Zona Centrală Municipiul Sfântu Gheorghe 
(Teritoriu parţial) 

Anexa 8 – Amplasarea pe parcelă a mai multor clădiri principale distincte 
(art. 7.3. din R.L.U.) 

 
 
a. Mai multe clădiri către stradă 
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b. Mai multe rânduri de clădiri 

 

 
c. Ansamblu de clădiri 
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