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1.1. Date de recunoagtere a documentatiei

MODIFICARE PLAN URBANISTIC ZONAL $I REGULAMENT LOCAL DE URBANISM
ZONA CENTRALA A MUNICIPIULUI SFANTU GHEORGHE
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Autori:
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arh. Irina POPESCU-CRIVEANU, urb. Ramona UNGUREANU
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SC PLANSHOW SRL Sfantu Gheorghe
Director general: arh. Pal ZSIGMOND
Elaborator: arh. Kazmér KOVACS

Aprilie 2015

1.2. incadrarea in documentatiile de urbanism aprobate

in anul 2010 a fost elaboratd documentatia de urbanism P.U.Z. si R.L.U. Zona Centrala
Municipiul Sfantu Gheorghe; elaborarea a fost asiguratda de proiectantul general S.C.
QUATTRO DESIGN S.R.L. Bucuresti si de subproiectantul S.C. PROD-AX S.R.L. — Sfantu
Gheorghe.

Documentatia a fost aprobata prin H.C.L. al Municipiului Sfantu Gheorghe
nr. 238/04.10.2011, cu avizele prealabile ale M.C.P.N. (nr. 66/14.04.2011) si M.D.R.T.
(nr. 74/29.07.2011).

P.U.Z. 2010 a reglementat o suprafata de 20,64 ha situata in centrul municipiului Sfantu
Gheorghe, care cuprinde strazile Bem Jozsef, Potsa Joszef, Tavaszi Sandor, Godri Ferenc si
str. Libertatii la sud, strazile Castanilor $i Konsza Samu la vest, str. Varadi Jozsef, Kossuth
Lajos, Kérési Csoma Sandor, 1 Decembrie 1918 si Oltului la nord, str. Nicolae Balcescu la est.

P.U.Z. si R.L.U. au avut scopul de a stabili, in conformitate cu documentatiile anterioare
(P.U.G. Municipiul Sfantu Gheorghe, P.U.Z. Zona Centru, P.1.D.U. Municipiul Sféntu
Gheorghe), urmatoarele:

= Destinatia terenurilor;

= Regulile de construibilitate ale parcelelor;

= Reguli privind conservarea cladirilor valoroase;

= Reguli privind constructiile noi;

= Reguli privind conformarea domeniului public.

QUATTRC DESIAT

fIRAITECT §1 URBANISTI ASOCIAT




fn P.U.Z. 2010 au fost integrate trei obiective cuprinse in Planul Integrat de Dezvoltare

Urbana (P.1.D.U.) al Municipiului Sfantu Gheorghe (ProdAx S.R.L., 2009), si anume:
Amenajarea parcarii subterane de la nordul parcului din piata Libertatii (portiunea din
fata Galeriilor de Arta "Gyérfas Jeno” si Teatrului "Tamasi Aron’ "), cu 205 de locuri;

" Amenajarea spatiilor pietonale si carosabile din centrul istoric al Municipiului (la nordul
si la estul parcului din Piata Libertatii) si realizarea unei zone de circulatie ,shared

space” in centrul orasului;
=  Crearea si amenajarea spatiilor verzi din strada Cimitirului.

Al patrulea obiectiv al proiectului a fost reprezentat de insula centrala a Municipiului Sfantu
Gheorghe (delimitata de strazile Grof Miko Imre, Libertatii, 1 Decembrie 1918 — redenumita,
in acest tronson, pentru o perioada, Str. Petdfi Sandor si Str. Mihai Eminescu), in care a
fost studiat in detaliu modul de transformare a terenului liber in suprafata pietonala, au fost
stabilite suprafetele pe care se pot realiza constructii noi si regulile aferente de construire.
Alaturi de aceasta insula, a fost propusa reabilitarea Parcului Elisabeta al Municipiului
Sfantu Gheorghe.

1.3. Scopul si obiectivele P.U.Z. Modificator Zona Centrala

ETAPA IUNIE 2014

In anul 2014, ca urmare a unor decizii ale Consiliului Local, Primaria Municipiului Sfantu
Gheorghe a emis C.U. nr. 70/11.03.2014 cu scopul definit astfel: ,Elaborarea unui studiu de
oportunitate, in vederea intocmirii unei documentatii de urbanism pentru modificarea P.U.Z.
Centru aprobat cu HCL 238/2011”. Certificatul de urbanism prevede realizarea unei
documentatii de urbanism — P.U.Z. pentru modificarea documentatiei de urbanism aprobate
in 2011 (ve2| cap. 1.2. Incadrarea in documentatiile de urbanism aprobate).

Obiectivele comunicate in luna mai 2014 de reprezentantii Primariei Municipiului Sfantu

Gheorghe constau in modificarea locald a prevederilor P.U.Z. si R.L.U. Zona Centrala

Municipiul Sfantu Gheorghe, in vigoare, intr-o suprafata de mici dimensiuni, situata in Piata

Libertatii:

=  Amplasarea in spatiul Pietei Libertatii a cladirii Muzeului de Arta Contemporana, in
legatura cu cladirea existenta a Prefecturii Judetului Covasna (Piata Libertatii nr. 4),
care va fi destinata in viitor aceluiasi muzeu;

*  Renuntarea la construirea parcarii subterane din Piata Libertatii si a turnului-monument
al arh. Kos Karoly; )

=  Amenajarea Pietii Libertatii intre strazile Gabor Aron la vest si 1 Decembrie - fosta
Pet6fi Sandor la est, pentru facilitarea organizarii festivitatilor oragului;

= Amenajarea partii de nord a Parcului Elisabeta in concordanta cu noua situatie
propusa.

Proiectul a fost elaborat si predat in luna iunie 2014, respectand obiectivele comunicate de

Beneficiar.

ETAPA IANUARIE 2015
Obiectivele comunicate in luna decembrie 2014

in luna decembrie 2014, reprezentantii Primariei Municipiului Sfantu Gheorghe au
solicitat proiectantului general S.C. Quattro Design SRL, prin adresa nr. 61053/
27.11.2014, realizarea unor modificari pentru amenajarea spatiului din zona de nord-
vest a Parcului Elisabeta si completarea documentatiei de urbanism cu o noua
propunere de dezvoltare care sa introduca urmatoarele elemente in zona respectiva
(vezi Anexa nr. 7):
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= Relief artificial care sa rezolve diferenta de nivel dintre Piata Libertatii si Piata
Mihai Viteazul;

= Plantatie in extinderea parcului peisajer istoric, adiacent;

= Element arhitectural cu o functiune adecvata, care sa creeze un front si o
dominanta secundara pentru cele doua piete (gloriette, sera, joc de clopote -
Glockenspiel, pavilion info etc).

Noua propunere solicitata prin adresa nr. 61053/27.11.2014, pentru care a fost emis Avizul
Prealabil de Oportunitate nr. 10/05.12.2014, nu mai urmareste amplasarea Muzeului de Arta
Contemporana in zona nordica a Parcului Elisabeta. in acelasi aviz este mentionatd
necesitatea corelarii 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 Judeteana pentru Cultura Covasna, Aviz Nr.
34/2/13.08.2014 (vezi Anexele nr. 8 si 9). Proiectul elaborat de SC Kontur SRL Miercurea
Ciuc propune o0 amenajare a spatiilor pietonale si plantate din zona de centrala si de nord-est
a Parcului Elisabeta, o reamenajare a Pietei Libertatii si o reconfigurare a spatiilor plantate din
zona central-estica a Parcului (vezi Planga 6.3. Propunere de dezvoltare a zonei studiate —
Varianta 3. Propunere Kontur SRL Miercurea Ciuc, sc. 1:1.000).

Nota: Datorita schimbarii 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 legislativa si normativa a P.U.Z.

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

2. Ghid privind metodologia de elaborare si continutul-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 in conformitate cu prevederile urmatoarelor acte normative cu caracter

general sau specific (in ordine cronologica):

4. Legea nr. 50/1991 privind autorizarea executérii lucrarilor de constructii, republicata,
cu modificarile si completarile ulterioare;

5. Legea nr. 33/1994 — Lege privind exproprierea pentru cauza de utilitate publica,
republicata, cu modificarile si completarile ulterioare;

6. Legeanr. 7/1996 — Legea cadastrului si a publicitatii imobiliare;

Legea nr. 114/1996 — Legea locuintei, republicata;

8. Hotararea Guvernului nr. 525/1995 pentru aprobarea regulamentului general de
urbanism, republicata;

9. Legea nr. 213/1998 privind proprietatatea publica si regimul juridic al acesteia,
actualizata prin Legea nr. 47/2004.

10. Legea nr. 215/2001 a administratiei publice locale;

11. Legea nr. 350/2001 privind amenajarea teritoriului si urbanismul, republicata;

12. Legea nr. 422/2001 pentru protejarea monumentelor istorice, republicat;

13. Ordonanta Guvernului nr. 71/2002 privind organizarea si functionarea serviciilor
publice de administrare a domeniului public si privat de interes local, aprobata prin
Legea nr. 3/2003;

14. Ordonanta de urgentd a Guvernului nr. 195/2005 privind protectia mediului, aprobata
prin Legea nr. 265/2006;

~
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15. Normativ de siguranta la foc a constructiilor, indicativ P118-99, Institutul de Proiectare,
Cercetare si Tehnica de Calcul in Constructii — IPCT — SA Bucuresti;

16. Normativ pentru proiectarea mansardelor la cladiri de locuit - Indicativ NP-064-02,
Institutul de Proiectare, Cercetare si Tehnica de Calcul in Constructii — IPCT — SA
Bucuresti;

17. Legea nr. 24/2007 privind reglementarea si administrarea spatiilor verzi din intravilanul
localitatilor;

18. Ordinul INS Nr. 337/2007 privind actualizarea Clasificarii Activitatilor din Economia
Nationala - CAEN;

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

20. Legea nr. 287/2009 privind Codul civil;

21. Anexa la Ordinul ministrului culturii si patrimoniului national nr. 2 361/2010 pentru
modificarea anexei nr.1 la Ordinul ministrului culturii si cultelor nr. 2 314/2004 privind
aprobarea Listei monumentelor istorice, actualizata si a Listei monumentelor istorice
disparute;

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

2.1. incadrarea in teritoriul municipiului Sfantu Gheorghe

Teritoriul P.U.Z. Zona Centrald 2010 (in care se inscrie si teritoriul P.U.Z. Modificator Zona
Centrala) este situat in centrul Municipiului Sfantu Gheorghe si este delimitat le est de
artera de circulatie de-a lungul careia s-a dezvoltat oragul, artera orientata N-S si situata pe
terasa malului drept al raului Olt (reminiscenta a drumului principal dintre Bragov, Sfantu
Gheorghe si Miercurea Ciuc). In momentul de fatd, aceastd artera are traseul fragmentat in
Str. Kos Karoly, Piata Libertatii, dupa care se bifurc spre nord: Str. Kossuth Lajos — Podetului
— Piata Kalvin (situate pe terasa) si Str. 1 Decembrie 1918 - fosta Pet6fi Sandor (partial) —
Str. Ciucului (situate in lunca).

2.2. Amplasareain zona centrala a municipiului Sfantu Gheorghe (Z.C.)

Teritoriul P.U.Z. Modificator Zona Centrala cuprinde Piata Libertatii, intre Str. Gabor Aron gi

intersectia dintre Str. 1 Decembrie 1918 (fosta Pet6fi Sandor) si Str. Kossuth Lajos, precum

si partea de nord a Parcului Elisabeta; acest teritoriu se inscrie in totalitate in 2 din cele 9

subzone istorice de referinta (S.1.R.) stabilite prin P.U.Z. Zona Centrald 2010 (aprobat in

201 N
S.ILR. 5 - Parcul Elisabeta, care cuprinde partea de nord a Parcului Elisabeta,
delimitaté de Str. Gabor Aron la vest, frontul cladirilor din Piata Libertatii la nord si est
si 0 alee principala din Parcul Elisabeta la sud;

= S.LR.6-Blocurile noi din Nord, care cuprinde o insula de cladiri publice si locuinte
colective si este delimitata de Str. Gabor Aron la vest, Str. Varadi Jozsef si Str. Korosi
Csoma Sandor la nord, Str. Kossuh Lajos la est si frontul cladirilor din Piata Libertatii la
sud.

Limita conventionala dintre S.I.R. 5 $i S.I.R. 6, stabilita prin P.U.Z. 2010 (aprobat 2011) este
modificata ca pozme prin P.U.Z. actual, fiind trasata pe limita fronturilor de sud ale cladirilor
din Piata Libertatii nr. 2 si 4 si Str. Gabor Aron nr. 8.

1 P.U.Z aprobat a stabilit ca teritoriul zonei centrale formeaza o zona istorica de referinta (Z..R.) care se
imparte in 9 Subzone Istorice de Referintd (SIR), prezentate in P.U.Z. Modificator 2014 7n Planga 2.2.
incadrarea teritoriului P.U.Z. Modificator 2014 in P.U.Z. Zona Central 2010, sc. 1:2000
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Astfel, prevederile P.U.Z. Modificator Zona Centralda 2014 se aplicd numai pe
suprafetele din centrul orasului cuprinse in S.I.R. 5 si S.L.R. 6; unele mici modificari
ale strazii Gabor Aron, cuprinse in S.I.R. 8, nu sunt de natura sa introduca in
perimetrul modificat si aceasta S.I.R.

in urma modificérii limitei dintre ele, suprafetele celor 2 subzone istorice de referintd
reglementate in P.U.Z. Modificator Zona Centrald 2014 sunt urmatoarele:

» S.I.R.5-Parcul Elisabeta - suprafata totala 2,43 ha (in loc de 2.18 ha - suprafata
S..R.5in P.U.Z. 2010);

*= S.I.R. 6 - Blocurile noi din Nord - suprafata totala 1,84 ha (in loc de 2,09 ha -
suprafata S.I.R. 6 in P.U.Z. 2010).

Suprafata totala a terenurilor cuprinse in P.U.Z. Modificator Zona Centrala este de 4,27 ha

(20% din teritoriul P.U.Z. 2010).

Mentionam ca includerea S.I.R. 6 in zona de studiu a P.U.Z. Modificator a fost facuta
datorita mutarii limitei dintre S.I.R. 5 si S.I.R. 6 (cu aprox. 15 metri la nord), in urma
careia o mica suprafata de teren care in P.U.Z. Zona Centrald 2010 era inclusa in S.I.R.
6 (respectiv jumatatea de Nord a Pietei Libertatii) a fost transferata in S.I.R. 5. Toate
prevederile P.U.Z. Modificator Zona Centrala se refera la terenul inclus in noua
limita S.L.R. 5, restul teritoriului inclus in S.I.R. 6 nefiind afectat de noile propuneri.
Astfel, toate reglementarile referitoare la S.I.R. 6 (limita noud) raméan neschimbate
fata de P.U.Z. Zona Centrala 2010 (aprobat 2011). Din acest motiv, in plansele de
detaliu ale P.U.Z. Modificator Zona Centrala este prezentat integral doar teritoriul inclus
in S.I.R. 5.

2.3. Configuratia terenului in teritoriul P.U.Z. Modificator Zona Centrala

Terenul este denivelat, cu o diferenta de nivel de cca 5 m intre partea de est (mai joasa) si
partea de vest (mai inalta). Denivelarea este acuzata in S.I.R. 5 — Parcul Elisabeta, cu
terenul relativ plat si cu un taluz puternic la vest, spre Str. Gabor Aron. In S.I.R. 6 —insula
construitd — terenul este amenajat cu o panta lina crescétoare pe directia SE-NV.

2.4. incadrarea in zonele protejate ale municipiului

Tn Municipiul Sfantu Gheorghe nu este delimitata nicio zona protejaté, in sensul stabilit prin
legislatia in vigoare. Teritoriul P.U.Z. este acoperit de zonele de protectie ale monumentelor
istorice (stabilite printr-o distantd de 100 m de la limitele imobilelor inscrise in Lista
Monumentelor Istorice) precum si in ,zona de protectie” stabilita prin P.U.G. in curs de
elaborare.

Lista Monumentelor Istorice (aprobata prin Ordinul MCC nr. 2361/2010) distinge doua
ansambluri urbane care stau la baza stabilirii de zone protejate construite, ansambluri care
se intersecteaza partial cu teritoriul P.U.Z. 2010:

(@) 142/CV-Il-a-B-13086 Ansamblu urban, municipiul Sfantu Gheorghe, N - Str. Bisericii; E
- str.Ciucului si Oltului; S - str. Grof Mikd Imre si str. Spitalului; V - str. Kossuth Lajos si
str. Gabor Aron.

(b) 143/CV-Il-a-B-13087 Centrul istoric al municipiului Sfantu Gheorghe, municipiul Sfantu
Gheorghe, NE - Str. Voican; E - str. Erege si str. Soimului; S - str. Varadi Jézsef; V -
str. Canepii si str. Irinyi Janos; N - str. Borviz.

S.L.R.5si S.I.R. 6 se incadreaza in zona ansamblului urban inscris in LMI la pozitia 142.

2.5. Conditionari provenite din P.U.Z. 2010 aprobat (2011)
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P.U.Z. aprobat contine urmatoarele prevederi generale asupra teritoriului cuprins in P.U.Z.
Modificator Zona Centrala:

o S.L.R. 5 —Parcul Elisabeta: functiuni de odihna si recreere

s S.I.R. 6 - Blocurile noi din Nord: locuire colectiva, institutii publice, comert

Circulatia permisa este preponderent cea pietonala.

= P.U.Z. Modificator Zona Centrala reprezinta o actualizare si o detaliere a prevederilor
P.U.Z. aprobat, in conformitate cu obiectivele ETAPA IANUARIE 2015 prezentate in
Cap. 1.3. al prezentului memoriu prin care se propune realizarea urmatoarelor
elemente:
= relief artificial care sa rezolve diferenta de cota dintre Piata Libertatii si Piata
Mihai Viteazul;
= plantatie in extinderea parcului peisajer istoric, adiacent;
= element arhitectural cu o functiune adecvata, care sa creeze un front si o
dominanta secundara pentru cele doua piete (gloriette, sera, joc de clopote —
Glockenspiel, pavilion info etc).

3.1. Evolutia si caracteristicile teritoriului studiat

Evolutia si caracteristicile zonei centrale au fost prezentate in P.U.Z. Zona Centrala 2010
(aprobat 2011), rezultand din studiile de fundamentare ale acestuia referitoare la probleme
istorice si peisagistice. Prezentul memoriu preia elementele esentiale ale acestor studii
(realizate de aceiasi autori), particularizandu-le pentru teritoriul studiat (vezi plansele 4.1.
Evolutia teritoriului studiat, scara 1:7.500, 4.2. Evolutia tramei stradale in teritoriul studiat,
scara 1:4.000, 4.3. Evolutia tramei stradale in teritoriul studiat Etapa 1785, scara 1:2.500,
4.4. Evolutia tramei stradale in teritoriul studiat Etapa 1989, scara 1:2.500, 4.5.1-3. llustratii
- Zona de nord a Parcului Elisabeta).

Asezarea medievala Sfantu Gheorghe, amplasata pe un platou mai inalt, neinundabil, era
un sat cu teritoriul construit axat, pe directia N-S, pe drumul de pe malul drept al Oltului
(intre Brasov, Sfantu Gheorghe si Miercurea Ciuc) — strazile Ciucului si Kés Karoly - si, pe
directia E-V, pe cursul paraului Debren si pe strazile Oltului, 1 Decembrie 1918 (fosta Pettfi
Séandor), Kossuth Lajos si Horia. Aceasta agezare avea o biserica construita pe deal in sec.
XIV-XV (care mai tarziu va fi fortificata) si un targ amplasat la poalele acestui deal; ca toate
asezarile secuiesti, satul avea pe platou doua artere principale in lungul carora erau
construite locuintele — strazile Daczo si Bisericii — care porneau din actuala Piata Kalvin.

La sfarsitul secolului XVII (1690), targul de animale a fost mutat din Campul Targului
(Vasarmezeje) intr-un spatiu mai mare situat in zona mlastinoasa din sudul orasului,
amplasamentul noului targ fiind, de asemenea, pe drumul N-S din lungul Oltului. in 1750,
targul de produse, tinut anterior in Piata Kalvin, a fost mutat in acelasi loc. in 1764 s-a
amplasat in apropiere Regimentul secuiesc de husari, cu constructiile necesare acestuia.
Deplasarea marginii de sud a satului — devenit targ — a condus la aparitia unor noi artere:
strazile Varadi Jozsef, Piata Libertatii si 1 Decembrie 1918 (fosta Petéfi Sandor); tot in
aceasta perioada a aparut, probabil, si strada Pescarilor, care lega targul de malul Oltului.
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Zona centrala a municipiului Sfantu Gheorghe a fost constituita in jurul targurilor ce se aflau
pe locul actualului Parc Elisabeta (Piata Libertatii). In harta din 17732 se poate observa o
conturare a pietei targului, prin construirea de locuinte pe laturile de est i nord ale acesteia;
pot fi identificate in plan actualele strazi Grof Mikd Imre, 1 Decembrie 1918 (fosta Petéfi
Sandor) care, impreuna cu piata targului, delimiteaza ,inima orasului” (insula centrala a
zonei studiate prin P.U.Z. aprobat in 2011).

in secolul XIX, zona studiata in P.U.Z. Zona Centrala 2010 (aprobat 2011) devine noul
centru al oragului. Cazarma Regimentului Secuiesc de Husari, construita de administratia
austriaca in anii 1820-1821, este prima constructie oficiala din noul centru al oragului;
accesul principal in cazarma dinspre artera de circulatie Bragov — Sfantu Gheorghe -
Miercurea Ciuc indica importanta acestui drum pentru dezvoltarea orasului. La capatul
sudic al pietei, pe terenul ocupat azi de biserica romano-catolica Sf. Josif, s-a construit intre
1762-1764, la initiativa regimentului de husari aflat sub comanda colonelului Hegeds, o
biserica din lemn. Aceasta va fi inlocuita de o cladire de caramida in 1832-1834, care va fi
extinsa intre 1895-1902 cu transept si absida, pentru a deveni edificiul actual®.

La jumatatea secolului al XIX-lea, se desfiinteaza targul de animale, care este transformat
in gradina publica (realizare inceputa probabil la 1855 si continuata in mai multe etape
pana la jumatatea secolului XX). Se construiesc cladiri administrative (sediul Scaunului, Str.
Gabor Aron nr. 14; Casa breslelor oragului si Bazarul, Piata Libertatii nr. 2; Primaria — astazi
Teatrul "Tamasi Aron”, Piata Libertatii nr.1; Liceul confesional, astdzi Liceul "Székely-Miko”,
Str. Gréf Miké Imre nr. 1); se construiesc Iocuin’ge ale familiilor bogate (cea mai cunoscuta
este Casa Fogolyan, Piata Libertatii nr. 4). Targul a persistat in centru pana in anul 1934,
cand a fost mutat in prelungirea strazii Bisericii, pentru un sfert de secol, dupa care piata a
ocupat locul pe care se gaseste si astazi*.

In perioada interbelic, in teritoriul studiat se produc importante modificari functionale:

= Completarea Parcului Elisabeta (numit, in aceasta perioada, Parcul Regina Maria) cu
pavilionul de muzica militara si extinderea parcului in partea de nord-est (lucrari
finalizate in 1935) astfel incét, in al patrulea deceniu al secolului, partea centrala a
orasului devine in intregime urbang;

= Organizarea circulatiei automobilelor pe strézile din zona studiata, incepand din deceniul
al patrulea, impusa de marirea indicelui de motorizare a populatiei oragului;

= Construirea Sanatoriului Fogolyan, cladire cu 4 si 5 niveluri, amplasata in Piata Libertatii
nr. 4 (1936 — astazi se pastreaza numai o parte a cladirii, restul fiind inlocuit de cladirea
postbelica a actualei Prefecturi a Judetului Covasna);

= Construirea Cinematografului ,Lux”, cu acces din Piata Libertatii (adresa actuala — Piata
Libertatii nr. 4A); este probabil ca aceasta sala de cinematograf sa fie cea semnalata
prin Anexa 3. Draniceanu, D.N., Rianu, N.G., Célduza calatorilor si escursionigtilor in
Romania, 1924/1925, extras, a Studiului istoric de fundamentare a P.U.Z., Text
completat si revizuit (2014).

Imaginile din documentul fotografic anexat Studiului istoric de fundamentare a P.U.Z., Text
completat si revizuit (2014) contin un numar apreciabil de localuri comerciale amplasate in
zona studiata; este probabil, de asemenea, ca multe dintre firmele existente in oras,
continute in Anuarul Roméniei Mari 1920-19215, s& fi functionat in zona centrului nou (vezi
Anexa 2. Extras Anuarul General al Roméniei - Mari, 1920 — 1921 a Studiului istoric de
fundamentare a P.U.Z., Text completat §i revizuit (2014)).

Josephinische Landaufnahme (1769-1773).

Cserey Zoltan, Almos Jozsef, Sepsiszentgydrgy képes torténete, Sfantu Gheorghe, Medium, 1999, pp. 64-65.
Ibid., pp. 44-45.

Anastasescu, Nic. I., Director, Anuarul General al Roméniei - Mari (Annuaire Général de la Grande -
Romanie), Editiunea IX, 1920 — 1921, Comerciu, Industrie, Finance, Agricultura, Bucuresti, Milano, Editura
Torriani&Co, 1920

o AW N
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In perioada 1947-1968, cand Republica Populara Romané (din 1965, Republica Socialista
Romania) a avut organizarea administrativ-politica in regiuni si raioane, orasul Sfantu
Gheorghe a fost resedinta raionului eponim; in toatd aceastd perioada, schimbérile
functionale care s-au produs in zona studiata nu au condus la aparitia unor cladiri noi.

incepand cu anul 1968, se infiinteaza Judetul Covasna, cu resedinta in oragul Sfantu

Gheorghe (devenit municipiu In anul 1979); in centrul orasului se produc importante

schimbari functionale si fizice care acopera o parte din zona studiata si spatiul adiacent

acesteia la vest:

= Construirea sediului politico-administrativ al judetului, in perioada 1968-1970, prin
transformarea si completarea casei si sanatoriului Fogolyan (Piata Libertatii nr. 4)7;

= Construirea ansamblului nou al Pietei Mihai Viteazul, piata pentru ,adunari populare”,
amplasata la vest fata de Piata Libertatii i juxtapusa spatiilor reprezentative ale oragului
istoric (Piata Libertatii, Parcul Elisabeta, Str. 1 Decembrie 1918 - fosta Pet6fi Sandor,
Str. Kossuth Lajos). Ansamblul nou, realizat dupa 1975 conform unui model specific
perioadei, desi a provocat distrugerea unor cladiri istorice din partea superioara a
orasului, a menajat cladirile reprezentative aflate in partea inferioara a centruluié.
Configuratia Pietei Mihai Viteazul si functiunile acesteia sunt caracteristice: piata de
adunari dominata de Grupul statuar "Mihai Viteazul” si de Casa de Cultura, cladiri de
locuinte colective cu 4-8 niveluri, artere de circulatie noi (Str. Gabor Aron, Str. Varadi
Jozsef ).

La sfarsitul sec. XIX apar doua planuri topografice, planul din 18729 si planul din 189710, ce
pot fi luate ca referinta in analiza zonei studiate. La nivelul tramei stradale se pot identifica
aparitia strazii Kérosi Csoma Sandor'", care este figurata ca neterminata in ambele planuri si
a strazii Godri Ferenc'2. Restul strazilor din zona studiata isi pastreaza traseele. Se
efectueaza lucrari de terasare la promenada de pe latura vestica a actualei Piete a Liberttii.

A doua ridicare topografica militara austriaca — ridicarea Francisco-losefina (1872)
reprezintd mai exact decét harta din 1773 reteaua stradala si cladirile existente; piata
targului este bine conturata, parcelele neputand fi ins4 identificate. In planul din 1897 sunt
reprezentate cu acuratete limitele parcelelor (cu forme regulate in zona studiatd).
Se poate observa diferenta intre parcelele pe care sunt realizate constructii, fie cu destinatie
publica (administrativa, comerciala, militara, culturald), fie constructii pentru locuire cu un
standard ridicat (de dimensiuni mari) si cele care au constructii cu functiune mixta (locuire i
parter comercial), servicii (hanuri si hoteluri) si locuire (locuinte unifamiliale, locuinte de raport),
acestea din urma avand o deschidere de dimensiuni mici la strada si o desfasurare a lotului pe
adancime'. Terenul de pe latura vestica a Parcului Elisabeta face parte din domeniul
primariei si a fost vandut prin licitatie in 1852, fiind impartit in parcele de dimensiuni egale.

In aceeasi perioada se realizeaza numeroase lucrari edilitare:

6 Decretul Consiliului de Stat nr. 281/27.06.1979.

7 Proiect elaborat la DSAPC Bragov, autorul este necunoscut — informatii arh. Edmund Olsevschi, Bragov

8  Observatie inscrisa si in lucrarea lui Alex Rauta, Negocierea centrului civic. Arhitecti si politicieni in
Romania secolului XX, Bucuresti: Editura universitara "lon Mincu”, 2013, pp. 188, 190, 194; la una dintre
prezentarile machetelor la Cancelaria CC al PCR, N. Ceaugescu a cerut reducerea spatiului public din
centrul nou (ibid., p. 198).

9 Adoua ridicare topografica militara austriaca — ridicarea Francisco-losefina, 1872

10 Ridicarea topografica a ing. Lux Gyula 1897 — 1906 (Sepsi— Szent - Gyérgy, Rendezett Tanacsu Varos,
Atnézeti Térképe 1897)

1 Trecuta Tn planul din 1897 sub denumirea de Siké szoros.

12 Trecuta in planul din 1897 sub denumirea de Jokai utcza.

13 Tn mod traditional la secui, transmiterea proprietatii se face in mod egal catre toti mostenitorii de sex
masculin, prin divizarea unui lot in parcele egale.
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Tn 1896 sunt modernizate strézile Grof Miko Imre si 1 Decembrie 1918 (Libdcz utca) si
se largeste strada Kossuth Lajos (Iskola utca) prin mutarea gardurilor;

in 1897 se aproba regulamentul pentru carciumi, berarii si vanzarea cu amanuntul a
bauturilor spirtoase. Se executa si se paveaza trotuarul cu latime de 5 m de pe latura
sudica a Liceului " Székely-Mikd” pana la casa de raport (Bérpalota — str. Gréf Mikd
Imre nr.11), amenajata in aceiasi ani, precum si lucrari de amenajare, de pietruire i
de realizarea a rigolelor de scurgere din piatra pe strazile: Grof Miko Imre, Nicolae
Balcescu (Major utca), Godri Ferenc (Jokai utca), Gabor Aron (Felsd sétatér utca),
Kossuth Lajos (Iskola utca);

In 1899 continua lucrarile de amenajare incepute in strazile: Cimitirului (Temetd utca),
Konsza Samu (Uj utca), Varadi Jozsef, Piata Libertétii (Szabadsag tér) precum si
portiunea dintre strazile Kossuth si Ciucului a strazii 1 Decembrie 1918 (Kossuth tér);
Intre 1900-1912 se efectueaza lucrari de amenajare si modernizare a pavajelor;

In 1906 au fost terminate si redactate planurile orasului pe baza ridicarilor topografice
realizate de inginer Lux Gyula (lucrari incepute in anul 1897)

In 1909 s-a elaborat noul regulament de urbanism gi constructii al oragului.

Imobilele situate in zona studiata si la limitele acesteia, a caror evolutie a putut fi identificata
sunt urméatoarele':

1.

Inceputul sec. XIX:
o "Casa cu Arcade” (fosta cladire a comandamentului regimentului de husari, azi
sediul unor organizatii nonguvernamentale), construita in 1820-1821;

o Fostul sediu al Comitatului Trei Scaune (azi Biblioteca Judeteana "Bod Péter”),
construit intre 1829-1832;

Jumatatea sec. XIX:

o Qirul de case de pe latura vestica a Parcului Elisabeta (construite pe parcele
vandute prin licitatia din 1852); )

o Fostul sediu al orasului - Primaria (azi Teatrul "Tamasi Aron”), construit intre
1854-1856 si decorat interior in 1859; aici a functionat in perioada 1865-1899
prima scena mobila a orasului;

o Prima lucrare de amenajare a Pietei targului, prin acoperirea santului cu apa i

taierea salcamilor de pe marginea acestuia, 1857;

inceperea lucrarilor de pietruire a Pietei targului, 1869;

Construirea cladirii Bazarului (Piata Libertatii nr. 2), 1869-1870;,

Construirea aripii vestice a Liceului "Székely-Mik6” 1870-1877;

Construirea, in 1873, a "Monumentului 1848” din Parcul Elisabeta.

Sfarsitul sec. XIX-inceputul sec. XX:

o Casa familiei Fogolyan (azi cladirea Prefecturii)1889;

o Aripa de sud a Liceului ,Székely-Mik¢”, arh. Alpar Ignac, 1890-1892;

o Punerea pietrei de temelie a casei de raport (Bérpalota) 1896, 9 august si
construirea acesteia, pentru fabricarea produselor de tutun (lucrare executaté de
antreprenorul Pap Dezs6), 1897;

s Construirea aripii sudice a sediului Comitatului Trei Scaune, inclusiv crearea unei
fatade unitare a intregii cladiri, 1897,

o Extinderea sediului Comitatului Trei Scaune cu corpul nord-vestic al cladirii;
amenajarea casei scarii gi a accesului separat pentru angajati, 1905;

o Casa Keresztes", arhitect Kos Karoly, 1913.

o
o
o
o

in secolul XIX, zona se construieste in totalitate pe trama stradala constituita anterior,
devenind centrul nou al oragului. Formarea centrului nou a fost determinata de aparitia
institutiilor statului (austriac i, dupa 1867, austro-ungar) si de nevoia de locuire a unor
familii mai bogate. De asemenea, in centrul nou isi gasesc locul mestesugarii, cu ocupatii
nelegate direct de productia agricola din zona.

140 lista a cladirilor in perimetrul zonei centrale se gaseste in volumul P.U.Z. 2010, aprobat (2011).

QUATTRC DESIAT

fIRAITECT §1 URBANISTI ASOCIAT




14|

Amplasarea marilor cladiri publice si a palatelor familiilor bogate (Palota, Palast) se face,
fara indoiald, dupd modelul contemporan vienez si budapestan (poate, preluat prin
intermediul transformarilor fortificatiilor Bragovului): institutiile si cladirile importante se
construiesc in legatura cu marele bulevard nou (in speta, Plata Libertatii, strada Gabor
Aron, str. 1 Decembrie 1918 - fosta Petdfi Sandor). Din noile func’uunl rezulta si cresterea
importantei strazilor Varadi Jozsef, Piata Libertatii, Gabor Aron Grof Miko Imre si
1 Decembrie 1918 - fosta Petéfi Sandor.

Este probabil ca tot modelul oragului austro-ungar a condus la organizarea, in locul térgului
orasului, a spatiului plantat central, alaturi de care au fost amplasate, in timp, alte cladiri cu
functiuni reprezentative: biserica catolica, Muzeul Secuiesc s.a. Astfel, aspectul actual al
unei mari parti din centrul nou al orasului se datoreaza constructiilor din ultima parte a
secolului XIX si de la inceputul secolului XX.

in perioada interbelica, in zona studiatd se construiesc putine cladiri, intrucat centrul
orasului era deja format. Astfel, in Planul militar din 1937 nu se observa schimbari la nivelul
tramei stradale, iar la nivelul parcelelor nu existd modificari majore. in anul 1939 este
elaborat planul de sistematizare si extindere a oragului. Proiectul este realizat partial prin
modernizarea strazilor si inceperea lucrarilor la catedrala ortodoxa's. Proiectul presupunea
reamenajarea tramei stradale, se propunea o legatura carosabila intre str. Ciucului i str.
Godri Ferenc (prin strapungerea insulei centrale), amenajarea Pietei Mihai Viteazul i
amplasarea unei biserici in scuarul pietei, largirea strazii Libertatii si amenajarea ei cu
vegetatie intre sensurile de circulatie, propunerea unei catedrale ortodoxe, iar in axul
acesteia, pe partea opusa parcului, este propusa amplasarea noii primarii a orasului.
Propunerea de amenajare a catedralei presupunea demolarea ,Casei cu Arcade” si a
cladirilor existente pana in strada Godri Ferenc, pe terenul liber astfel obtinut fiind propusa
0 amenajare peisagera. In acelasi an incep lucrarile la Catedrala ortodoxa (arh.D. lonescu
— Berechet), care sunt terminate in 1987. Interventia asupra ,Casei cu Arcade” nu este
efectuata, iar proiectul pentru noua primarie a orasului nu a fost realizat.

Este de amintit faptul ca la Sfantu Gheorghe a activat arh. Kos Karoly (1883-1977),
absolvent al Universitatii din Budapesta (1907), membru al Uniunii Arhitectilor din R.S.R..
Acesta a studiat arhitectura populara secuiasca, creand intr-un stil pe care il denumeste
,arhitectura secuiasca”, stil care poate fi integrat curentului ,arhitecturii maghiare de la
schimbarea secolului”; in creatiile sale se regasesc influente ale stilurilor nationale ale

sfarsitului de secol, in special ale stilului Secession vienez.

Dupa 1947, orasul a fost restructurat: in perioada 1948-1990 se intervine la nivel urbanistic
asupra centrului orasului si se fac modificari conforme cu modelul de gandire al epocii, prin
documentatii denumite Schite de Sistematizare si Detalii de Sistematizare; acestei actiuni i
se adauga schimbarea — din nou — a denumirilor strazilor.

Dupa 1960, s-au realizat cartiere de locuinte colective pe axul de dezvoltare N-S, urmate de
organizarea centrului civic, ca urmare a statutului de resedinta a Judetului Covasna obtinut
de orag in 1968. Se intervine asupra tramei stradale, este propusa o piata a centrului civic
si cladirea Casei de Cultura, actuala Piata Mihai Viteazul, modificand cursul strazii Varadi
Jozsef care este legata de strada Kosuth Lajos. Strada Konsza Samu dispare de pe
portiunea actualei intersectii cu strada Varadi Jozsef si Piata Mihai Viteazul. Este prelungita
strada Gabor Aron fiind bordaté cu blocuri in tronsonul ei de nord.

in perioada 1970-1980 are loc sistematizarea Pietei Libertatii din Municipiul Sfantu
Gheorghe, prin realizarea unor blocuri de locuinte, a Casei de Cultura, a Pietei de adunari si
a statuii lui Mihai Viteazul care a fost inaugurata la 28 septembrie 1982 (autor: sculptorul
George Radulescu-Gir).

5 Arh. C. Nichitovici: ,Sfantu Gheorghe ameajarea si extinderea urband a orasului” Revista ,Arhitectura
1891 — 1941 semicentenarul Societatii arhitectilor roméni” Bucuresti ianuarie — martie 1941
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Noul centru civic a schimbat spatiile si cadrul construit din partea de vest a zonei studiate in
2014, prin realizarea unei piete de adunari dominata de Casa de Cultura si inconjurata de
blocuri cu inaltime mare. Alte programe caracteristice perioadei — hotel, magazin universal
— au condus la aparitia unor cladiri de mari dimensiuni amplasate tot in zona centrala
studiata in P.U.Z. 2010; amplasarea acestora a avut ca efect diminuarea importantei
spatiale a cladirilor vechi.

La sfarsitul anilor 1970 incepe actiunea de distrugere a cladirilor vechi valoroase situate in
principalele orage ale tarii, insa in municipiul Sfantu Gheorghe transformarile au afectat
numai partea de vest a zonei studiate; in acelasi timp, atitudinea de ignorare a cladirilor
istorice a condus, in timp, la deprecierea acestora.

in opozitie cu aceastd atitudine generald, este de remarcat elaborarea unui detaliu de
sistematizare pentru zona delimitata de: Str. Scolii (Str. Grof Miko Imre), Str. Lenin (Str. 1
Decembrie 1918 - fosta Pet6fi Sandor) si Piata Libertatii, denumit Renovare Urbané Centrul
Sfintu Gheorghe 1975'8; prevederile studiului constau in principal in amenajarea unei zone
pietonale in interiorul insulei centrale si in completarea respectoasa a fronturilor strazilor
Scolii (Str. Grof Mikd Imre), Lenin (Str. 1 Decembrie 1918 - fosta Pet6fi Sandor) si ale
Pietei Libertatii. Proiectul nu a fost realizat, insa ideile sale centrale au fost reluate in
studiile de dupa anul 2000 (P.U.Z. aprobat in anul 2011).

Dupa 1990, in special in partea de est a zonei centrale, sunt amplasate cladiri noi pentru
functiunile deficitare, cum este cazul bancilor si cladirilor de birouri, contribuind la
deprecierea si mai grava a aspectului zonei centrale, prin lipsa de control asupra volumelor
noi. In paralel, se modernizeaza partial fondul construit vechi, deseori in mod inadecvat,
fard respect fata de substanta originara a cladirilor. Se pot remarca mai multe directii de
actiune: revenirea la unele dintre denumirile strazilor dinainte de anul 1918; inceperea
programului de renovare si refunctionalizare a spatiilor plantate din centrul orasului;
inceperea programului de amenajare complexa a centrului orasului, incepand cu sistemul
de circulatie pietonala si cu refunctionalizarea unor spatii urbane decézute'’; luarea in
considerare cu respect a celor mai multe dintre cladirile vechi din centrul istoric al
municipiului; amplasarea in centru a unei statui cu semnificatie istorica.

16 Arh. Viorel Oproescu, dr. arh. Virgil Bilciurescu, pr. Silvia Rus, pr. Dumitru Rusi, ,Zona centrala Sfintu
Gheorghe”, in Arhitectura, anul XXIV, Nr. 4 (161), 1976.

17 Tnanii 2011-2012 s-au refacut pavajele, spatiile plantate, mobilierul urban si fantana decorativa din Piata
Mihai Viteazul (autor: designer Damokos Csaba).
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In deceniul 3 al secolului XX au inceput lucrérile de extindere a Parcului Elisabeta (realizat,
in mai multe etape, incepand din a doua jumatate a secolului XIX), de amenajare a aleilor
destinate pentru promenada si de transformare a pietei de cereale si animale in parc
(actiune realizata intre anii 1934-1935)'8; datele principale de realizare a parcului central
sunt urmatoarele:

1929 - Solicitarea construirii unui pavilion pentru muzica;

1930 - Proiectul si devizul pavilionului au fost elaborate de ing. Szész (tefan, seful
serviciului tehnic al primariei, lucrarile fiind finalizate in 1935;

1934 - Primaria orasului Sfantu Gheorghe aproba ,amplificarea iluminatului public in
Piata Regina Maria®, respectiv ,inlocuirea candelabrelor care duc la prefectura cu
lampi de 100 wati, care se vor executa conform schitelor si devizelor de la dosar”;
1934 — Decizia Comisiei Interimare a Orasului Sfantu Gheorghe din 12 octombrie
1934, de prelungire a parcului nou si de legare a acestuia cu parcul vechi; incep
lucrarile de amenajare a parcului, pe baza proiectului intocmit de ing. Szasz (tefan.
Referatul Serviciului tehnic din aceeasi data mentioneaza prelungirea parcului din
Piata Regina Maria, adicé legarea in toata latimea a parcului vechi cu parcul nou. In
urma prelungirii parcului este necesaré taierea sirului de pin imbétranit... prin taierea
lor parcul va castiga din punct de vedere estetic un aspect mai frumos. Este necesar
ridicarea pavajului intre cele doud parcuri pentru a putea trasa drumurile de legatura,
precum si replantarea gardului viu, in continuare cu parcul existent. Devizul prevedea
executarea urmatoarelor lucrari: ridicarea pavajului existent, nivelarea $i aranjarea
terenului, formarea drumurilor, tdierea arborilor, transportul pietrisului si nisipului
pentru amenajarea drumurilor noi. Lucrarile la noul parc erau terminate in 1935 (vezi
planul din pagina urmatoare, datat 1935);

1936 - Primaria orasului comanda Fabricii de sobe si lucrari de ciment Lehel Pap din
Sfantu Gheorghe executarea a unor vase de flori din beton (cinci tipuri de dimensiuni
diferite si 12 banci pentru parc de o lungime de 2,5 m cu picioare de fontéa vopsite alb,
cu patru scanduri de stejar, de culoare naturald);

1938 — Primaria orasului avea sera de flori si un gradinar;

1940 - Construirea statuii lui Andrei Muresanu, daramata in toamna aceluiasi an'®;
1940-1944 — Amplasarea in parc a Monumentului Steagul Patriei;

1951 - Indepartarea "Monumentului Steagul Patriei” si amplasarea "Monumentului
Eroilor Sovietici”;

1989 — Indepartarea stelei rosii cu cinci colturi de pe "Monumentului Eroilor Sovietici” i
mutilarea obeliscului?;

1995 — Amplasarea in parc a Statuii "Gréf Mikd Imre
studii secundare din oras;

2002-2014 — Lucrari de reabilitare a Parcului Central: se amenajeaza un iaz cu nuferi
si stanjenei, o gradina cu roci, un loc de joaca, un labirint pentru copii, se asfalteaza
aleile. Ansamblul primeste numele ,Parcul Elisabeta”.

» o~

, intemeietorul primului colegiu de

19
20

Datele urmatoare (prezentate cronologic) si imaginile — acolo unde nu existd o alta mentiune — sunt
extrase din documentul: Dr. loan Lacatusu, Momente din istoricul amenajarii parcului central al
municipiului Sfantu Gheorghe, 2009, anexat scrisorii Centrului European de Studii Covasna — Harghita
catre Primarul Municipiului Sfantu Gheorghe
(http://www.forumharghitacovasna.ro/articole/Scrisoare%20deschisa
%20Parcul%20Sf%20Gheorghe.pdf). Sursele citate sunt: Arhivele Nationale Covasna, Fondul Priméria
orasului Sfantu Gheorghe, dosarele 881/1930, f. 1; 881/1930, f. 14 (proiectul pavilionului); 220/1932, f.1;
234/1935, 1. 8; 525/1935 (lampile), f.1; 6. Ibidem, 89/1935, 1.6 -14; 89/1935 (planul), f..17; 89/1935, . 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;
598/1937,1.1; 463/1938, f. 5; 178/1939, f.4; Fond 554, Sectia Secretariat, Dos.1/1, p. 10; 1/1, p. 18; 1/1, p.
28. A se vedea si: Cserey Zoltan, Jozsef Almos, op. cit.

Dr. loan Lacatusu, in Curierul ardelean nr. 252, 24 august - 6 septembrie 2012

Informatie de la arh. Kdzmér Kovacs.
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Proiectul pavilionului pentru muzica (ing. Szasz Stefan, 1930), proiectul de prelungire a parcului (idem, 1934);
lampi decorative (1935) si vase de flori din beton (1936) — documente din Arhivele Nationale Covasna, apud
Dr. loan Lacatusu, Momente din istoricul amenajarii parcului central al municipiului Sfantu Gheorghe, 2009.
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Strazile din zona studiata in P.U.Z. Modificator Zona Centrala (S.I.R. 5 si S.I.R. 6):
Nr.crt. | Denumirea actuald Denumiri anterioare

1. Gabor Aron Szabadséag tér (1940-1944)
Piata Regina Maria (1920-1940)
Megyekaz utca (1894-1920)
Kérhazsor (1874-1894)

2. Kérési Csoma Sandor Fiird6 (1965-1975)

Ady Endre (1944-1965)

Bethlen Gabor (1940-1944)
M.Viteazul(1922-1940)

Cipariu (1921)

Siké szoros

Bethlen Gabor (1894)

Konyok (1874-1894)

3. Kossuth Lajos (1940-prezent) Regele Carol |

Iskola utca

Barompiacra kimend(1750)

4, Piata Libertatii Piata Regina Maria (1920-1940)
Szabadséag tér

Nagy piacz (1874-1894)

5. Varadi Jozsef Véradi Jozsef (1944 — prezent)
Lascar Catargiu (1920-1940)
Véradi Jozsef (a.q. 1920)

Hegy (1874-1894)

Fondul construit din zona centrald a orasului este compus din cladiri cu grad mare de
reprezentativitate, aferente centrului nou al orasului, dezvoltat in sec. XIX in zona libera din
sudul localitatii. Functiunile statului modern, din a doua jumatate a secolului XIX au
necesitat amplasamente pentru institutiile care si-au gasit loc in aceasta zona (Priméria,
resedinta scaunului $.a.); alaturi de acestea au fost amplasate, la sfarsitul secolului XIX,
cladiri pentru invatdmant, cultura si locuinte ale familiilor nobile. n aceeasi perioada apar
functiuni comerciale silocuinte, iar teritoriul fostului targ este transformat in gradina publica
in primele decenii ale sec. XX, ceea ce a condus la cresterea gradului de reprezentativitate
a zonei. Dupa 1918, se construieste tot in acest spatiu central biserica ortodoxa, simbol al
statului roman si zona isi consolideaza caracterul comercial si administrativ.

In perioada socialistd, zona este restructuratd in mare parte, prin desfiintarea unui mare
numar de constructii istorice i crearea centrului civic cuprinzand piata de manifestatii: Piata
Mihai Viteazul, Casa de Cultura (arh. Oliver Ritti?') si ansambluri de locuinte colective; in
afard de acestea, se construiesc Hotelul "Bodoc”, Restaurantul "Sugas’, magazinul
universal, cladirea PTTR, precum si alte cladiri de locuinte colective in partile de est si sud
ale zonei studiate in P.U.Z. 2010, actiuni care au condus si la deprecierea centrului vechi
din secolul XIX.

2t Informatie furnizata de arh. Kdzmér Kovacs
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a. Regimul juridic de protectie existent (cf. LMI 2010, vezi Plansa 3. Regimul juridic de
protectie existent si propus)

Ansambluri urbane
S.I.R. 55i S.I.R. 6 se afla in intregime in ansamblul urban:

142/CV-Il-a-B-13086 Ansamblu urban ,Zona Centrala”, N - Str. Bisericii; E - str.Ciucului si
Oltului; S - str. Grof Mikd Imre si str. Spitalului; V - str. Kossuth Lajos si str. Gabor Aron.

Zone construite protejate

S.L.R.5i S.I.R. 6 suntincluse in "zona de protectie” ale carei limite sunt stabilite prin PUG
in lucru (V&K, 2009).

Monumente si ansambluri de arhitecturad

Din limita de studiu (S.I.R. 5 si S.I.R. 6) face parte un singur imobil monument istoric:
182/CV-Il-m-B-13110 Cladirea Bazarului, azi spatii comerciale (parter) si galerie de arta
(etaj), Municipiul Sfantu Gheorghe, Piata Libertatii 2-4, 1867-1869

Monumente de for public

in S.I.R. 5si S.I.R. 6 nu existd monumente de for public clasate in LMI 2010.

In teritoriul P.U.Z. Modificator Zona Central nu sunt protejate monumente arheologice.
b. Regimul juridic de protectie propus prin P.U.Z. 2010

P.U.Z. Zona Centrala Municipiul Sfantu Gheorghe 2010, aprobat in anul 2011, contine
urmatoarele propuneri de clasare in LMI a unor imobile situate in limita P.U.Z. Modificator
Zona Centrala:

= Strada Libertatii, nr. 4, corp Vestic — Casa Fogolyan - grupa valorica B;
c. Regimul juridic de protectie propus prin P.U.Z. Modificator Zona Centrala

P.U.Z. Modificator Zona Centrald prevede preluarea propunerilor continute in P.U.Z. Zona
Centrala 2010 si completarea LMI cu urmatoarele 2 monumente de for public (grupa valorica B,
categoria Ill):

= "Monumentul 1848”, Parc Elisabeta, datat 1873;

= Statuia ecvestra "Sfantul Gheorghe Ucigand Balaurul”, intersectia str. 1 Decembrie
1918 - fosta Petéfi Sandor cu str. Kossuth Lajos, amplasata in 201422 (monument aflat
in imediata vecinatate a S.|.R. studiate).

22 Statuia este copia moderna, executata la Budapesta, a statuii originare din bronz, amplasata pe latura de
sud a Bisericii Sf. Vit din curtea Palatului Regal din Praga. Statuia a fost creata in anul 1373 de sculptorii
frati Marton (Martin) si Gy6rgy (Gheorghe) din Cluj, la comanda regelui Ungariei si Poloniei, Ludovic | de
Anjou —Ludovic cel Mare” (Lajos - Ludwik). La sfarsitul secolului XIX, imparatul Franz Joseph a donat
Municipiului Cluj-Napoca o copie din ipsos a statuii, copie aflatd acum la Muzeul National de Istorie a
Transilvaniei din Cluj-Napoca. O copie din bronz a statuii, executata la Budapesta, a fostinstalata in Clyj
Napoca in anul 1904 si astazi este amplasata pe str. Mihail Kogalniceanu, in fata Bisericii Reformate
Matia; copia este inscrisa in LMI: 1330. CJ-Ill-m-A-07815, cf. LMI 2010, vol. II, p. 842.
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3.2. impartirea operationald a teritoriului studiat

Analiza valorica a cladirilor, analiza tesutului urban istoric, a formérii sale in timp si analiza
regimului juridic de protectie au condus la necesitatea subimpartirii teritoriului studiat in mai
multe unitati.

Teritoriul studiat in P.U.Z. Zona Centrald 2010 face parte din Zona Istorica de Referinta
(ZIR) a municipiului Sfantu Gheorghe; din ratiuni operationale teritoriul P.U.Z. Zoan
Centrala 2010 se imparte in noua Subzone Istorice de Referinta (S.I.R.: teritorii care
prezinta caracteristici coerente din punct de vedere urbanistic, arhitectural si istoric, care
vor fi preluate in reglementari).

in functie de caracteristicile tesutului urban, S.1.R. stabilite prin P.U.Z. Zona Centrala 2010
se delimiteaza fie pe axul strazilor, fie pe limitele imobilelor, dupa cum urmeaza (vezi
Plansa 2.2. Incadrarea teritoriului P.U.Z. Modificator in P.U.Z. Zona Centrald 2010):

1. S.L.R. 1 -Inima orasului- Str. 1 Decembrie 1918 (fosta Petéfi Sandor) la N si NE,
Piata Sfantu Gheorghe la E, Str. Grof Miko Imre la S, Piata Libertatii la V — suprafata
totald 3,41 ha (17%).

2. S.I.R. 2 - Targul nou - str. Kérosi Csoma Sandor la NV, limita Z.I.R. la N si la E,
limita de E a imobilului Str. 1 Decembrie 1918 (fosta Petéfi Sandor) nr. 29, str. 1
Decembrie 1918 (fosta Pet6fi Sdndor) la SV si S, str. Kossuth Lajos la V — suprafatd
totald 3,84 ha (19%).

3. S.LR. 3 - Centrul Comercial nou - limita de V a imobilului Piata Sfantu Gheorghe
nr.1, limita Z.1.R. 1a N, Str. Nicolae Balcescu la E, limita Z.I.R. 1a S, Str. Potsa Jozsef i
Piata Sfantu Gheorghe la V — suprafata totala 2,68 ha (13%).

4. S.ILR. 4 - Bulevardul nou - Str. Grof Mik6é Imre la N, Str. Potsa Jozsef la E, limita
Z.I.R.1a S, Piata Libertatii la V — suprafata totala 1,80 ha (9%).

5. S.LR. 5 - Parcul Elisabeta — Piata Libertatii la N si E, limita Z.I.R. in S, str. Gabor
Aron la V- suprafatd total’ 2,18 ha (10%).

6. S.LR. 6 - Blocurile noi din Nord - limita Z.I.R. si str. Varadi Jozsef la N §i NE, str.
Kossuth Lajos si Kérosi Csoma Sandor la E, Piata Libertatii la S, Str. Gabor Aron la V,
str. Kossuth Lajos la NV — suprafata totala 2,09 ha (10%).

7. S.LR. 7 - Str. Varadi Jozsef - limita Z.I.R. la N si NE,str. Kossuth Lajos la E, str.
Véradi Jozsef la S, str. Konsza Samu la V - suprafata totala 0,67 ha (3%)

8. S.LR. 8 - Piata Mihai Viteazul - str. Varadi Jozsef la N, Str. Gabor Aron la E, limita
de S a imobilului Str. Gabor Aron nr. 12, Str. C|m|t|ru|w la S, limita Z.I.R. si Str.
Castanilor la V — suprafata totald 2,95 ha (14%).

9. S.L.R.9-Parcul nou -limita ZI.R. si Str. Cimitirului la N, limita de N a imobilului Str.
Gabor Aron nr. 14, Str. Gabor Aron la E, limita ZIR 1a S si V — suprafata totala 1,02 ha
(5%).

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

Dupa aprobarea din anul 2011 a P.U.Z. Zona Centrala, aceasta impartire operationala,
specifica P.U.Z. pentru zonele istorice, va fi preluata si in documentatiile de urbanism
care trebuie aprobate.
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Prevederile P.U.Z. Modificator Zona Centrala se aplicd numai pe suprafetele de teren din
centrul orasului cuprinse in S.I.R. 5 si S.I.R. 6.

= S.I.R.5-Parcul Elisabeta - suprafata totala 2,43 ha (in loc de 2.18 ha — suprafata
S.LR.51nP.U.Z.2010)

= S.R. 6 - Blocurile noi din Nord - suprafata totald 1,84 ha (in loc de 2,09 ha —
suprafata S.I.R. 6 in P.U.Z. 2010)

Suprafata totala a terenurilor cuprinse in P.U.Z. Modificator Zona Centrala este de 4,27 ha
(20% din teritoriul P.U.Z. Zoan Centrala 2010).

3.3. Situatia S.L.R. 5 $I S.L.R. 6 si disfunctionalitati

Nota: Capitolele: Mediul si cadrul natural (Conditii naturale, Conditii geotehnice si Elemente
de relief si peisaj), Retele tehinico-edilitare, Probleme de mediu si Transport in comun au
fost tratate in documentatia P.U.Z. Zona Centrald 2010 aprobat (2011).

Pentru retelele tehnico-edilitare vezi Plansa 5.6. Echipare edilitara aferentd P.U.Z.
Modificator Zona Centrala 2014. Plansa este preluata, fara modificari, din proiectul
Amenajarea spatiilor pietonale din centrul istoric al municipiului Sf. Gheorghe — Planga |S-
01 Plan de situatie, 2014, autori: S.C. Kontur SRL Miercurea-Ciuc (proiectant general), S.C.
Total Term Sfantu Gheorghe (proiectant de specialitate instalatii sanitare), beneficiar:
Municipiul Sfantu Gheorghe.

Reteaua stradala a zonei centrale are un caracter istoric evident prin traseele sinuoase ale
strazilor si prin profilele transversale variabile. Circulatia se desfagoara in jurul ,Insulei
Centrale” din care pornesc 5 ,raze” (strazi care fac legatura cu alte zone functionale
importante ale orasului): Str. Kossuth Lajos (NV), Str. Ciucului (N), Str. Oltului (E), Str. 1
Decembrie 1918 (fosta Str. Mihai Eminescu) (E), Piata Libertatii (SV). Strazile perimetrale
insulei centrale sunt: Str. 1 Decembrie 1918 (fosta Str. Pet6fi Sandor) la NE, Str. Grof Miko
Imre la S si Piata Libertatii la V.

Teritoriul P.U.Z. Modificator Zona Centrala, cuprinde partial traseele mai multor strazi,
prezentate in continuare impreuna cu o caracterizare calitativa a intensitatii circulatiei care
se desfasoara pe acestea:

Aprecierea calitativa a
Denumirea strazii intensitatii circulatiei
Carosabild Pietonald
1. | Gabor Aron Medie Medie
2. | Kossuth Lajos Mare Medie
3. | Kérési Csoma Sandor Medie Slaba
4. | Varadi Jozsef Medie Medie
5. | Piata Libertatii — tronsonul orientat N-S (paralel cu cladirile Mare Mare
Teatrului "Tamési Aron” si Liceului "Székely-Miko”)
6. | Piata Libertdtii — tronsonul orientat E-V (paralel cu cladirile Nula Mare
Prefecturii judetului Covasna si Bazarului)

Din aceasté apreciere rezulta ca traseul Pietei Libertatii, orientat E-V, intre strézile Gabor Aron
si Kossuth Lajos, are mare importanta pentru circulatia pietonala din centrul oragului $i nu are
importanta pentru circulatia carosabila. De asemenea, se semnaleaza absenta parcajelor si
garajelor pentru autoturisme in S.I.R. 6 care cuprinde institutii si locuinte colective.
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Functiunile urbanistice prezente in zona studiata sunt caracteristice centrului oragului; cu
exceptia functiunilor de circulatie prezentate in cap. 3.3.1. Circulatii carosabile si pietonale,
celelalte functiuni urbanistice sunt urmatoarele (vezi Plansa 5.2. Situatia existenta si
disfunctionalitati — Regim de inaltime si functiuni urbanistice, sc. 1:1000):

- Amplasarea in S.|.R.
Functiuni SIR.5 SIR.6
Locuire colectiva _ Ansamblul de locuinte str. Gabor
- Aron si Kossuth LaJos
L Consiliul Judetean Covasna si
Administrative - A
- Prefectura judetului Covasna
Galeriile de Arta "Gyarfas Jend”,
Culturale - Cinematograful Lux (nu
functioneaza)
Pavilionul de muzica Parcul Unitati comerciale si de servicii in
Comerciale Elisabeta (cafenea) blocuri si in Galeriile de Arta
"Gyarfas Jend”
Recreative Parcul Elisabeta =
Functiuni in curs de , .
schimbare = Fostul Sanatoriu Fogolyén

Calitatea functionala principala a zonei studiate este datd de combinarea coerentd a
functiunilor publice cu cele private (locuintele colective) si de existenta unor functiuni care

contribuie la animarea zonei pe tot parcursul zilei si saptamanii (functiunile "de seara” sunt
parcul, cafenelele, restaurantele si teatrul amplasat alaturi de S.I.R. 5).

Pe de alta parte se constata ca disfunctionalitati activitatile de recreere reduse pe care le
ofera Parcul Elisabeta si absenta locurilor de joaca pentru copii in zona de blocuri.

Se remarca faptul cad aceastd parte a centrului orasului are o valoare memoriala
exceptionala, cuprinzénd cele mai importante monumente de for public din oras, amplasate
fie in zona studiata, fie in imediata ei apropiere:

= "Monumentul 1848” - S.IL.R. 5

= "Monumentul Eroilor Sovietici” - S.I.R. 5

= Statuia "Gréf Mik6 Imre” - S.LR. 5

= Statuia "Gyarfas Jeno” - S.I.R. 6

= Grupul Statuar "Mihai Viteazul” - S.I.R. 8

= Statuia ecvestra "Sfantu Gheorghe ucigand balaurul” - S.I.R. 1
= Statuia "Lajos Kossuth” - S.ILR. 7

Aceasta valoare memoriala este una dintre principalele calitati ale spatiului urban; prin
propuneri este necesar sa se mareasca aceasta calitate valorica deosebita a zonei studiate.
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Suprafata totala P.U.Z. Modificator Zona Centrala: 4,27 ha (100%), din care:

=  Suprafata S.I.R. 5 — Parcul Elisabeta: 2,43 ha

= Suprafata S.I.R. 6 — Blocurile noi din Nord: 1,84 ha

Detalierea suprafetelor s-a facut numai pentru S.I.R. 5, pentru ca propunerile P.U.Z.
Modificator Zona Centrala vizeaza numai teritoriul acestei subzone de referinta.

Bilant teritorial existent S.I.R. 5 — Parcul Elisabeta:

BILANT EXISTENT S.I.R. 5
S.L.R. 5 (limite 2014) 24.292,00 mp — 100%
S. str. Gabor Aron si Piata Libertatii 8.489,00 mp — 35%
S. Parc Elisabeta zona de Nord 15.803,00 mp — 65%
Constructii in parc Sc (mp) Sd (mp)
Pavilion de muzica 40 80
POT Parc Elisabeta — Zona de Nord 0.25%
CUT Parc Elisabeta — Zona de Nord 0.005

Suprafetele plantate publice din cadrul P.U.Z. Modificator Zona Centrala sunt reprezentate
de Parcul Elisabeta (realizat in etape, de la sfarsitul sec. XIX pana in 1934, cénd dispare
total functiunea de téarg). Detalierea problemelor peisagistice este continuté in cap. 4.4.2.
Studiu peisagistic Parcul Elisabeta.— Zona de Nord.

‘ Text exclus din Volumul 2015 \

‘ Text exclus din Volumul 2015 \

6. 1. Propuneri de dezvoltare - amenajare peisajera

Primaria Municipiului Sfantu Gheorghe a solicitat proiectantului general S.C. Quattro Design

SRL, prin adresa nr. 61053/27.11.2014, realizarea unor modificari pentru amenajarea spatiului

din zona de nord-vest a Parcului Elisabeta si completarea documentatiei de urbanism cu o

noua propunere de dezvoltare care sa introduca urmatoarele elementele in zona respectiva

(vezi Anexa nr. 7):

= Relief artificial care sa rezolve diferenta de nivel dintre Piata Libertdtii si Piata Mihai
Viteazul;

= Plantatie in extinderea parcului peisajer istoric, adiacent;

= Element arhitectural cu o functiune adecvata, care sa creeze un front si 0 dominanta
secundara pentru cele doua piete (gloriette, sera, joc de clopote — Glockenspiel, pavilion
info etc).
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Noua propunere mentionata in adresa nr. 61053/27.11.2014 si pentru care a fost emis Avizul
Prealabil de Oportunitate nr. 10/05.12.2014, nu mai urmareste amplasarea Muzeului de Arta
Contemporana in zona nordicd a Parcului Elisabeta. In acelasi aviz este mentionatd
necesitatea corelarii 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 Judeteana pentru Cultura Covasna, Aviz Nr.
34/2/13.08.2014 (vezi Anexele nr. 8 si 9). Proiectul elaborat de SC Kontur SRL Miercurea
Ciuc propune 0 amenajare a spatiilor pietonale si plantate din zona de centrala si de nord-est
a Parcului Elisabeta, 0 reamenajare a Pietei Libertatii si o reconfigurare a spatiilor plantate din
zona central-estica a Parcului (vezi Planga 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
urmatoarele:

- Extinderea Parcului Elisabeta intre strada Gabor Aron, casa Fogolyan si Piata Libertatii
(conform cu amenajarea propusa de S.C. Kontur SRL Miercurea Ciuc) - extindere de cca.
1.500 mp;

- Executarea unui relief artificial decorativ care delimiteaza Pietele Libertatii si Mihai Viteazul,
in continuarea zonei ocupate in prezent de Parcul Elisabeta; acest relief preia diferenta de
nivel dintre strada Gabor Aron si Piata Libertatii, poate avea la partea superioara o constructie
cu rol de belvedere, iar in partea inferioara, sub pavilion, se poate amenaja o grota
decorativa;?®

- Posibilitatea amenajarii unei alei ocazional carosabile de-a lungul frontului din partea nordica
a Parcului Elisabeta, prin realizarea unei rampe continui intre strada Gabor Aron si Piata
Libertatii, prin care sa se poata accede la cladirea din Piata Libertatii nr. 4 (Prefectura
Judetului Covasna si Casa Fogolyan);

- Preluarea amenajarii Pietei Libertatii - proiect S.C. Kontur SRL Miercurea Ciuc;

- Afirmarea (intarirea) axului nou al amenajarii S.C. Kontur SRL Miercurea Ciuc pe axul
Teatrului "Tamasi Aron’”.

6.2. Organizarea sarbatorilor orasului

In cazul Variantei 4 de amenajare a Parcului Elisabeta si a Pietei Libertatii, se propune
organizarea sarbatorilor orasului in urmatoarele spatii:

= Piata Libertatii, in partea de nord: in zona pietonala din fata Galeriilor de Arta "Gyarfas
Jend”, cu rol de spatiu principal de desfasurare a unei game largi de evenimente,
spatiul find prevazut cu o scena in aer liber;

= Piata Libertatii, in partea de est: in zona pietonala cuprinsa intre strazile Grof Miko
Imre si 1 Decembrie 1918, in dreptul Teatrului "Tamasi Aron” si a Liceului "Székely-
Mikd”, ca spatiu secundar de desfasurare a evenimentelor;

» Piata Mihai Viteazul: in acest spatiu se pot amenaja constructii provizorii, circulatii
pietonale si carosabile organizate numai in momentul in care celelalte amenajari din
centrul orasului nu vor mai fi suficiente.

Prin aceasta propunere de amenajare a spatiilor publice se asigura in continuare
posibilitatea de desfasurare a evenimentelor in mai multe spatii distincte, fiind astfel posibila
organizarea concomitentd a unor evenimente diferite.

2 Nu se exclude posibilitatea ca axeasta grota decorativa sa fie legata cu un pasaj pietonal inferior strazii
Gabor Aron spre Piata Mihai Viteazul; aceast noua ipoteza poate fi studiata prin alt proiect.
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6.3. Amenajare peisagistica. Elemente de compozitionale

Modificare P.U.Z. si R.L.U. Zona Centrald a Municipiului Sfantu Gheorghe - ETAPA
IANUARIE 2015 prezinta o propunere principiala pentru extinderea Parcului Elisabeta,
propunere care urmeaza sa fie detaliata si, eventual, completata in fazele urmatoare de
proiectare.

Amenajarea peisagistica urmareste:
- Extinderea Parcului Elisabeta in partea de NV, spre frontul construit al Pietei Libertatii;

- Construirea unui relief artificial care continua aleile principale ale parcului, afirma axul
cladirii Teatrului "Tamasi Aron” si contureaza pietele situate la est si la vest: acest element
peisagistic face parte atat din Piata Mihai Viteazul cat si din Piata Libertétii, find in acelasi
timp un element de separatie intre acestea.

Propunerea de amenajare a zonei de nord a Parcului Elisabeta si a Pietei Libertatii, cu
preluarea propunerii de amenajare realizata de SC Kontur SRL (la cererea Primariei
Municipiului Sfantu Gheorghe; proiectul este avizat) si respectarea solicitarii Primariei din
noiembrie 2014, include si realizarea unei mici constructii cu rol de accent pe axul Piata
Libertatii — Piata Mihai Viteazul. In plus, propunerea initiala presupunea si realizarea unei
sere in Parcul Elisabeta, pe actualul amplasament al Monumentului Eroilor Sovietici (vezi
cap. 4.5.).

Constructia propusa in zona de nord-vest a Pietei Libertatii este un pavilion de mici
dimensiuni care are mai multe roluri: introducerea unui accent pe axul Piata Libertatii —
Piata Mihai Viteazul, intregirea frontului de est al strdzii Gabor Aron si completarea
amenajarii peisagistice a Parcului Elisabeta.

Se propune intregrarea acestei constructii in zona cu relief artifical menita sa rezolve
diferenta de nivel dintre Piata Libertatii si Piata Mihai Viteazul, astfel:

=  Amplasarea la cota maxima a reliefului artificial a unui pavilion deschis - constructie
usoara cu rol de belvedere, situata pe axul intrarii principale a teatrului Tamasi Aron;
accesul la constructie se face din parc si dinspre Piata Libertatii, iar inaltimea reliefului
artificial si al constructiei se vor stabili in proiectele de detaliu;

= Realizarea la baza reliefului artificial a doua accese catre o grota construita in partea
inferioara 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 gazdui si un mic punct de informare
destinat turistilor care viziteaza Municipiul Sfantu Gheorghe.

Varianta 4 de amenajare a zonei de nord a Parcului Elisabeta a avut in vedere realizarea
unor functiuni specifice parcurilor istorice amplasate in zone centrale ale oraselor, zone cu
potential turistic si cu un puternic caracter cultural (invecinarea cu Galeria de Arta "Gyarfas
Jend”, cu Teatrul "Tamasi Aron”, cu Casa de Cultura si cu Biblioteca Judeteana "Bod
Péter”).

in urma propunerilor din ETAPA IANUARIE 2015, configuratia spatiala a centrului
Municipiului Sfantu Gheorghe se modifica dupa cum este prezentat in schema urmatoare:
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CONFIGURATIA SPATIALA A CENTRULUI MUNICIPIULUI SF. GHEORGHE
SITUATIA 2014 PROPUNERE PUZ MODIFICATOR - Etapa ian.2015
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Configuratia spatiala a centrului Municipiului Sfantu Gheorghe. Situatia 2014 / Propunere P.U.Z. Modificator -
ETAPA IANUARIE 2015 (Quattro Design, urb. Alexandra Hajn3ek, 2015).

6.4. Studiul peisagistic Parcul Elisabeta - Zona de Nord

(autor arh. K&zmér Kovacs, Planshow SRL Sfantu Gheorghe)

a. Situatia existenta

Cea mai recenta reabilitare a Parcului Elisabeta (fostul Parc Central) din Municipiul Sfantu
Gheorghe a fost intreprinsa cu zece ani in urma (incepand cu 2004). A fost intocmit un
inventar al plantatiei, au fost retrasate cateva alei, au fost refacute pavajul si iluminatul
public etc. O ameliorare semnificativa a rezultat din pIantarea unor arbusti ornamentali (mai
estica si “din amenajarea unui mic |az cu nuferi (Nymphaea alba) §| stanjenei (Iris
pseudacorus).

in ultimii ani a fost taiat un numar de arbori imbatraniti. Au cazut astfel trei brazi uriagi
(Abies alba) din coltul nord-estic al parcului, in locul carora au fost plantati puieti de brad
argintiu (Picea pungens). Au fost desfiintate aliniamentele de castani salbatici (Aesculus
hippocastanum) de pe aleile cu directia nord-sud situate pe terasele superioare din partea
de vest a parcului. In ciuda faptului c& aliniamentele de castani sélbatici marcau inceputurile
amenajarii peisajere a pietelor de targuri din a doua jumatate a secolului al XIX-lea
(aliniamentele au fost plantate cu peste 130 de ani in urma), interventia radicala asupra lor
a fost necesara deoarece o parte din acesti arbori batrani era atacata de boli specifice.
Exemplarele care au putut fi pastrate au fost tunse pentru a permite intinerirea coroanei. In
locurile ramase libere au fost plantati platani hibrizi (Platanus acerifolia) — o specie deja
prezentd in parc si mai rezistenta la agentii poluanti decat castanul salbatic.
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Releveul plantatiei din partea de nord a Parcului Elisabeta, 2004
Sursa: Plansa furnizata de Priméaria Sfantu Gheorghe, preluata din proiectul "Reabilitare Parc Central Sf. Gheorghe”, 2004 - Plansa P - 01
Plan releveu vegetatie, scara originara 1:500; autor: Domahidi lldiké Birou Individual de Arhitectura, beneficiar: Primaria Sfantu Gheorghe

b. Propunerea

In urma realizarii spatiului pietonal cu functiuni multiple (conform unui proiect realizat de S.C.
Kontur SRL Miercurea Ciuc), pe suprafata de teren cuprinsa intre cladirile fostului Bazar,
actualmente Galeria de arta ,Gyarfas Jend”, cea a teatrului ,Tamasi Aron”, apare spatiul
rezidual din coltul de nord-vest al Parcului Elisabeta, a carui reamenajare peisajera este
obiectivul principal al prezentei documentatii.

Avand in vedere complexitatea datelor de context urban in dreptul sediilor (in prezent)
Prefecturii si al Consiliului Judetean, este necesara si regandirea configuratiei partii dinspre
nord a Parcului Elisabeta, in vederea ,feserii” sale cu structurile extinderii propuse.

Unul dintre punctele de reper e reprezentat de situarea, la coltul sud-estic al parcului
(diagonal opus zonei de studiu si necuprins in planul urbanistic zonal din anul 2010),
aproape de liziera sudica, a cladirii bisericii romano-catolice Sf. losif, construita in 1902,
care si-a capatat forma actuala dupa resturarea din anii 2001-2002 (arhitect Kazmér
Kovécs), in ajunul serbarii centenarului consacrarii sale. Amenajarea peisajera propusa se
afla fata de ea intr-o pozitie de contrapunct spatial si urbanistic, trebuind sa devina
incheierea nordica, semnificativa, a Parcului Elisabeta.

in prezenta documentatie urbanistica, se urmareste realizarea unui context citadin innoit, in
masura sa sustind piata pietonald propusd, inclusiv in ceea ce priveste componenta
peisajera istorica. Ideea de bazad a reamenajarii este extinderea Parcului Central prin
tratarea peisajera a portiunii vestice a actualei esplanade, din fata Consiliului judetean si a
fostei case Fogolyan, azi sediu al Prefecturii. Amenajarea peisajera din acest loc va fi
diferita de a gradinii publice existente, constand dintr-un relief artificial acoperit cu gazon
rezistent (folosit pentru terenurile de sport), cativa arbori solitari de talie mare, plantati pe
terenul inierbat sau protejate cu grilaj in cazul suprafetelelor preponderent pavate, precum
si grupuri de arbusti ornamentali de talie joasa si mijlocie.
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Adaptarea peisajera a capatului nordic al Parcului Elisabeta, menita sa-l puna in acord cu
noile functiuni urbane ale pietei pietonale urménd a fi realizata, trebuie sa urmeze cateva
reguli de baza:

=  Se mareste suprafata parcului cu 270mz;

= Nu se modifica in nici un fel configuratia jardiniera constituita istoric;

= Se pastreaza totalitatea arborilor valorosi din Parcul Central;

=  Se modifica minimal aleile invecinate extinderii propuse, incat ele sa poata fi racordate
la noile amenajari peisajere ale extinderii spre nord-vest;

= Se propun doar cétiva arbori noi a céror talie, forma a coroanei si culoare a frunzigului
sa sustina noile amenajari;

= Se propun plantatii de arbusti ornamentali care, pe de o parte, sa atenueze diferenta
de scara dintre parc si spatiul liber al pietii si, pe de alta parte, sa agrementeze
eventualele elemente arhitecturale propuse printr-un viitor proiect detaliat de
amenajare (terase, pavilion, portic, pergold), menite sa negocieze trecerea de la
amenajarea preponderent vegetala (gradina) la cea preponderent minerala (fronturi
construite, piata pietonala), precum si mai prozaica diferenta de cota dintre piata
Libertatii si piata Mihai Viteazul.

In imediata vecinatate a extinderii propuse se géseste in prezent un molid (Picea) masiv,
sustinut de un sir de trei tei (Tilia) si continuat la liziera nordica actuala a gradinii publice de
un grup destul de compact de salcami (Robinia pseudoacacia).

Se propune intarirea prezentei coniferelor in acest loc, prin plantarea unui grup mic de
arbori a caror masa de frunzis verde inchis si silueta piramidala vor contrasta cu coroanele
cu frunzig clar ale teilor existenti.

Pe l&nga aceasta, se considera binevenita plantarea unui grup de arbusti de talie joasa si
mijlocie, aranjate crescator, dinspre gradina inspre relieful artificial. Speciile vor fi alese
astfel incat nuantele de verde ale frunzisului sa creeze varietate, iar culorile si miresmele
florilor s& produca o succesiune continua de efecte de culoare si de parfum din luna martie
pana in luna iulie a fiecarui an.

Functia principala a noilor plante este de a indeparta vizual volumul reliefului artificial
propus fatd de gradina publica, efect realizat odaté cu instalarea unui aparent desis, prin
care doar sa se intrevada noua amenajare dinspre parcul istoric.

Aliniamentul de tei (Tilia) care bordeaza aleea de la baza taluzului vestic creeaza o directie
perspectiva spre extinderea propusa, directie sustinuta indirect si de aliniamentele (de
castani salbatici, respectiv platani) de pe terasele superioare. In pandant cu acest
aliniament cu frunzisul de un verde clar i cu flori albe si parfumate primavara, se propune,
pe partea estica a aleii diagonale care leaga ,Monumentul 1848” de coltul nord-vestic al
gradinii, un grup de arbori cu silueta inalta si frunzis verde-inchis (eventual plopi — Populus
nigra), care sa constituie un accent vegetal vertical.

La baza arborilor se considera oportuna realizarea unei mase vegetale joase, neregulate
(poate ienuperi tératori — Juniperus tamariscifolia), care sa realizeze o trecere gradata, de
aceasta data descrescatoare, intre gradina publica si piata de promenada.
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6.5. Bilant teritorial propus S.I.R. 5

Bilantul teritorial este prezentat numai pentru S.I.R. 5, deoarece in S.I.R. 6 nu se propun
schimbari de folosinta fata de P.U.Z. Zona Centrala 2010 care a fost aprobat in anul 2011.

BILANT EXISTENT / PROPUS S.I.R. 5

EXISTENT

PROPUS

S.LR. 5 (limite 2014)

24.292,00 mp — 100%

24.292,00 mp — 100%

S. str. Gabor Aron si Piata Libertitii

8.489,00 mp — 35%

8224.00 — 34%

S. Parc Elisabeta — Zona de Nord

15.803,00 mp — 65%

16.073,00 mp — 66%

Suprafata din parcul existent transformata in

Gheorghe prin adresa nr. 61053/27.11.2014)

piatd publica - cf. amenajarii S.C. Kontur SRL 1.267,00 mp
Miercurea Ciuc

Suprafata extindere parc - conform

Propunerii 4 (solicitatd de Primaria Sfantu 1.537,00 mp

Bilant spatii plantate S.I.R. 5 + S.I.R. 6 - Modificare PUZ si RLU Zona Centrald a Mun.

Sfantu Gheorghe:
BILANT EXISTENT PROPUS
SPATII PLANTATE
Modificare PUZ si RLU Zona |  Suprafata Procent Suprafata Procent
Centrala a Mun. Sf. Gheorghe
SUPRAFATA PUZ 42.693 mp 100% 42.693 mp 100%
(SIR 5+SIR 6)
SIR 5 - suprafata totala 24.292 mp 57% 24.292 mp 57%
Spatii plantate SIR 5 - total 15.803 mp 37% 16.073 mp 38%
(Parc Elisabeta)
- din care spatii publice 15.803 mp 37% 16.073 mp 38%
plantate
SIR 6 - suprafata totala 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 403 mp 1% 497 mp 1%
plantate
Total spatii plantate publice 16.206 mp 38% 16.570 mp 39%
incluse in limita PUZ
Total spatii plantate 17.195 mp 40 % 18.659 mp 44%
Modificare PUZ si RLU
Zona Centrala a Mun. Sf.
Gheorghe

6.6. Reglementari urbanistice

Reglementérile urbanistice sunt continute in Plansa 8.3. Reglementari 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 Centrala.

Mentionam ca, de comun acord cu Beneficiarul proiectului, Regulamentul Local de
Urbanism aferent P.U.Z. Zona Centrala 2010 (aprobat 2011) a fost modificat punctual acolo
unde se faceau referirila S.1.R. 5 si a fost inclus integral in Volumul P.U.Z. Modificator Zona
Centrald ETAPA IANUARIE 2015. in momentul aprobarii P.U.Z. Modificator Zona Central3
ETAPA IANUARIE 2015, acest R.L.U. va inlocui R.L.U. PUZ 2010.
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6.7. Prevederile referitoare la S.I.R. 6

in cazul Subzonei Istorice de Referintd nr. 6 se pastreaza prevederile referitoare la
constructii existente in P.U.Z. Zona Centrala 2010 aprobat (2011).

P.U.Z. Modificator Zona Centrala pentru Zona Centrala a Municipiului Sfantu Gheorghe
cuprinde un program de construire si de extindere a parcului central al orasului (Parcul
Elisabeta) si de amenajare a unei Piete Publice in zona de nord a Parcului (proiect realizat
de S.C. Kontur SRL Miercurea Ciuc). Acest program se va realiza in functie de posibilitatile
materiale ale Primariei Municipiului Sfantu Gheorghe si de alte fonduri atrase.

Programul de dezvoltare a centrului Municipiului Sfantu Gheorghe cuprinde masuri de mare
valoare urbanistica, unele chiar de noutate, care pot fi sintetizate dupa cum urmeaza:

= Extinderea si imbunatatirea calitatii spatiilor plantate publice — Exinderea Parcului
Elisabeta — Zona de Nord cu 270m?, construirea pavilionului serei (propunere a P.U.Z.
Zona Centrala 2010, nerealizata pana in prezent);

=  Amenajarea unei zone cu relief artificial prin care se realizeaza trecerea dintre Piata
1_ibertétii si Piata Mihai Viteazul, rezolvand diferenta de nivel dintre cele doua spatii;

= Inglobarea in relieful artificial a unei constructii cu functiunea de pavilion deschis, cu
rol de dominanta verticala intre cele doua piete;

= Amenajarea unei grote care in care poate fi amenajat si un mic punct de informare
turistica.

*  Amenajarea spatiului public pentru organizarea sarbatorilor si a evenimentelor in aer liber.

Pentru realizarea obiectivelor P.U.Z. Modificator Zona Centrald ETAPA IANUARIE 2015
sunt recomandate urmatoarele masuri prioritare:

1. Consultarea populatiei conform legii, pentru validarea propunerilor P.U.Z. i R.L.U.
aferent.

2. Aprobarea de catre Consiliul Local al Municipiului Sfantu Gheorghe a P.U.Z. siR.L.U.
Modificator Zona Centralda - ETAPA |IANUARIE 2015, in viitor si a celorlalte
documentatii de urbanism ce trebuie sa respecte documentatia aprobata.

3. Asigurarea finantarii actiunilor urbanistice preconizate prin programele Consiliului
Local care trebuie sa se inscrie in documentatiile aprobate.

4. Realizarea unui concurs de arhitectura si peisagistica care sa stabileasca detaliile
privind proiectul de amenejare a extinderii Parcului Elisabeta in zona de nord.

5. Elaborarea in continuare a unor planuri operationale a caror aplicare va completa

programul de dezvoltare generala:

a. Amenajarile peisagistice;

b. Organizarea circulatiei i signaletica acesteia, amenajarea zonei de circulatie
"shared space”;

c. Construirea pavajelor decorative, a mobilierului urban si amplasarea
monumentelor de for public;

d. lluminatul general al spatiilor publice, iluminatul decorativ si arhitectural al
constructiilor;

e. Amplasarea si dimensionarea firmelor si reclamelor, stabilirea culorilor
recomandate pentru fatadele constructiilor;

g. Amplasarea si modul de construire a constructiilor provizorii care se vor amplasa
in Piata Libertatii in cadrul unor evenimente.
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8.1. Studii si documentatii anterioare

Benczédi Sandor (Atelier ,M” srl), ,Studii preliminare pentru Planul Urbanistic General al
Municipiului Sf. Gheorghe — faza: Studiu Istoric” Proiect nr. 801/2008

Benczédi, Sandor, Fekete Marta (Atelier ,M” srl), Studii preliminare pentru Planul Urbanistic
General al Municipiului Sf. Gheorghe — faza Analiza patrimoniului construit — reglementari,
2008

Domahidi, lldiko (Domahidi lldiko Birou Individual de Arhitectura), Reabilitare Parc Central
Sf. Gheorghe, beneficiar: Primaria Municipiului Sfantu Gheorghe, 2004

Gheorghiu, Vivianne si colectiv (V&K S.R.L., Societate Comerciala Mixta Romano-Germana
de proiectare si productie), P.U.Z. Zona Centru Sfantu Gheorghe, beneficiar: Primaria
Municipiului Sfantu Gheorghe, 2002-2008

Leitmann, Peter, (S.C. Kontur SRL Miercurea-Ciuc (proiectant general), S.C. Total Term
Sfantu Gheorghe (proiectant de specialitate instalatii sanitare)), Amenajarea spatiilor pietonale
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Popescu-Criveanu, Serban (SC Urbana SA), P.U.Z. Extindere Hotel Aro Palace Bragov -
Studiu Istoric, Bragov, beneficiar: S.C. Aro Palace S.A. Brasov, 2002

Popescu-Criveanu, Serban (SC Quattro Design SRL), Studiu istoric de fundamentare
P.U.Z.. Extindere Mall - Mures, Targu Mures, beneficiar: React Now SRL, 2008

Popescu-Criveanu, Irina (SC Quattro Design SRL (proiectant general), S.C. PROD-AX
S.R.L. — Sfantu Gheorghe (subproiectant)), P.U.Z. si R.L.U. Zona Centrald Municipiul
Sfantu Gheorghe 2010 aprobat (2011)

Popescu-Criveanu, Serban (SC Quattro Design SRL), Documentatie de avizare a lucrérilor
de investitie - DALI. Amenajarea peisagistica a Gradinii Publice din cadrul zonei protejate a
ansamblului monumental "Calea Eroilor” din Téargu Jiu, beneficiar: Primaria Municipiului
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Stanciulescu, Simona, Craciun, Cerasella, INCD Urbanproiect, Plan Urbanistic General al
Municipiului Sfantu Gheorghe, Beneficiar: Consiliul Local al Municipiului Sfantu Gheorghe,
1996
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8.3. Surse cartografice

Sursele cartografice sunt mentionate in text si in plange.
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Anexa 1. Certificat de urbanism nr. 70/11.03.2014
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ROMANIA

sudetul COVASNA

PRIMARIA MUNICIPIULLT SFANTU GHEORGHE
N i din

CERTIFICAT DE URBANISM
Nr 70 din  11.03.2014

Inscopul ELABORAREA UNUISTUDIU DE OPORTUNITATE, IN VEDEREA.
INTOCMIRII UNEI DOCUMENTATIL DE URBANISM PENTRU.. .. .
PENTRU MODIFICARE PUZ CENTRU APROBAT CU HCL 238/2011

Ca urmare & Cererii adresate de MUNICIPIUL SFANTU GHEORGHE

cu donucilinl/sediul in judejul COVASNA municipiuVoragul/comuna  SFANTU GHEORGHE

satul , sectorul . cod postal 520085 . sir. 1 DECEMBRIE 1918
A ) , 56 el , . , telefon/fox 0267-311243/ s , email
inregisteatd la nr 12493 din 11.03.2014

pentru imobilul - teren sifsau construcyii - situat in judejul COVASNA
municipiul/orasul/comuna SFANTU GHEORGHE satul . sectorul
cod postal . L sir.
nr bl . 5C el .ap.

sau identificat prin Plan de incadrare in zonid vizat de O.C.P.I

in temeiul reglementarilor Documentafici de urbanism nr 125 i/ 2000
faza PUG/PUZ/PUD, aprobatd prin Hotdrarea Consiliului Judetean / Local Sfintu Gheorghe
nr. 238 / 04.10,2011

republicatd. cu modificirile si completdrile ulterioare.

SE CERTIFICA
1. REGIMUL JURIDIC:
Nr. CF:

Nr. Tap

2. REGIMUL ECONOMIC:
ZONA INSTITUTII PUBLICE §1 SERVICII

in conformitate cu prevederile Legii nr. 50/1991 privind autorizarea exccutdrii lucririlor de constructii,
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cu.: 70/ 2014
3. REGIMUL TEHNIC:

- ELABORAREA UNUI STUDIU DE OPORTUNITATE, IN VEDEREA INTOCMIRIL UNEI
DOCUMENTATII DE UR ANISM PENTRU PENTRU MODIFICARE PUZ CENTRU
APROBAT CU HCL 238/2011 , CONFORM PLAN DE SITUATIE ANEXAT LA
CERTIFICAT DE URBANISM p T e )

- STUDIUL SE YA INTOCM1 CONFORM REGLEMENTARILOR APROBATE, PRIN H. C.

- L. 78/2009 (privind aprobarea procedurii in vederea abtinerii avizului prealabil de oportunitate.
intocmit in baza Legii nr. 350/2001 privind amenajarea teritoriului si urbanismul, cu
modificarile si completarile ulterioare, conform H.C.L, Nr.157/2011 privind aprobarea_
Regulamentului local de implicare a publicului in elaborarea sau revizuirea planurilor de
urbanism si amenajare a teritoriului precum si cu respectarea Ordi wlui nr. 2701 din 30
decembrie 2010 pentru aprobarea Metodologici de informare si consultare a publicului cu
privire la claborare sau revizuirea planurilor de amenajare a teritoriului si de urbanism.

4. REGIMUL DE ACTULIZARE/MODIFICARE a documentatiilor de urbanism si a
regulamentelor locale aferente (art.31. alin.d din Legea nr.350/2001, _republicat si actualizat):

Prezentul certificat de urbanism poate i utilizat in scopul declarat peul'ru:
ELABORAREA UNUI STUDIU DE OPORTUNITATE, iN VEDEREA INTOCMIRII UNEI
DOCUMENTATII DE URBANISM PENTRU PENTRU MODIFICARE PUZ CENTRU APROBAT
.. CU HCL 238/201]

Scopul emiterii certificatului de urbanism conform precizirii solicitantului, formulath in cercre

Certificatul de urbanism NU {ine loc de autorizatie de construire/desfiintare
si NU conferii dreptul de a executa lucriiri de constructii

5. OBLIGATI ALE TITULARULUI CERTIFICATULUI DE URBANISM:
in scopul elabordirii documentatiei pentru autorizarea executirii lucrdrilor de constructii -de
construire/de desfiinfare - solicitantul se va adresa autoritd|ii competente pentru protectia mediului:

in aplicarea Directivei Consiliului 85/337/CCE (Directiva EIA) privind evaluarea efectelor anumitor
proiecte publice si private asupra mediului, modificatd prin Directiva Consiliului 97/11/CE §i prin Directiva
Consiliului 51 Parlamentului European 2003/353CE privind participarea publicului la claborarea anumitor
planuri si programe in legitura cu mediul §i modilicarea, cu privire la participarea publicului si accesul
la justific. a Directivei 85/337/CEE si a Directivei 96/61/CE, prin certificatul de urbanism se comunica
solicitantului obligaia de a contacta autoritatea teritoriald de mediu pentru ca acesta si analizeze si s3 decid
dupa caz, incadrarea/neincadrarea proiectului investifie publice/private in lista proiectelor supuse evaluirii
impactului asupra mediului

in aplicarca prevederilor Directivei Consiliului 85/337/CEE, procedura de emitere a acordului de mediu
s¢ desfiigoard dupd emiterea certificatului de urbanism, anterior depunerii documentatici pentru autorizarea
executdrii lucrarilor de constructii la autoritatea administrafiei publice competente.

in vederea satisfacerii cerinfelor cu privire la procedura de emitere a acordului de mediu, autoritatea
competentd pentru protectia mediului stabileste mecanismul asigurarii consultarii publice, centralizirii
opjiunilor publicului si al formulirii unui punct de vedere oficial cu privire la realizarea investiici in acord
cu rezultatele consultarii publice

In aceste conditii:

Dupa primirea prezentului certificat de urbanism, titularul are obligatia de a se prezenta la autoritatea
competentd pentru protectia mediului in vederea evaludrii inifiale a investiiei i stabilirii necesitd{ii evaludrii
efectelor acesteia asupra mediului. in urma evalwirii initiale se va emite actul administrativ al autoritd{ii

competente pentru protectia medmlui.

In situatia in care autoritatea competentd pentru protectia mediului stabileste necesitatea evaludrii efcctelor
investitici asupra mediului, solicitantul are obligaia de a notifica acest fapt autoritdfii administraiei publice
competente cu privire la mentinerea cererii pentru autorizarca executirii lucrarilor de constructii.

In situajias in care, dupd emiterca certificatului de urbanism on pe parcursul derularii procedurii de evaluare
a cfectelor investifiei asupra mediului, solicitantul renunya la inten{ia de realizarc a investitici, acesta are

obligatia de a notifica acest fapt autorita{ii administratiei publice compelenie.
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Ct.: 0/ 2014
6. CEREREA DE EMITERE A AUTORIZATIE]I DE CONSTRUIRE/DESFIINTARE va fi insoliti de
urmitoarele documente:
a) certificatul de urbanism;

b) dovada titlului asupra imobilului, teren si/sau constructii, sau, dupi caz, extrasul de plan cadastral
actualizat la zi 5i extrasul de carte funciari de informare actualizat la zi, in cazul in care legea nu dispune altfel
(copie legalizati);

¢} documentagia tehnicd - D.T. , dupa caz:
DTAC ] pToE I DTAD
dy avizele $i acordurile stabilite prin certificatul de urbanism:
d.1) avize 31 scorduri privind utilititile urbane i infrastructura:

alimentare cu aph __| gaze maturale Al avizescordurt

canalizare telefonizare | securitate la incedin

alimentare cu energie clectncd ] salubritaze | proteciia civild

alimentare cu encrgie termich 1 transport urban | shnitatea populalici
d.2) avize §i acorduri privind:

verificator A (inginer) aviz protectant mifial

venifleator B farhitect) venficator | | scordul proprictarilor

Dueumentaye topograticd vzt de 0.C.P.1 Covama, Biroul de Cadastru 5i Publicitate Imobiliard Stanu Gheorghe
d.3) avize/acorduri specifice ale administragiei publice centrale yisau ale serviciilor descentralizate
ale acestora:

d.4) studii de specialitute

¢} actul ndministratiy al autoritafii competente pentru protectia mediului;
f) dovada privind achitares taxcler legale.
Documentele de plata ale urmétoarelor taxe (copie)

Prezentul certificat de urtbanism are valabilitate de

Primar
ANTAL ARPAD - ANDRAS

i

LE

Sandor Judith /'

!
S o

Achitat taxa de:  Scutit de taxa , conform Chitan{ei nr din
Prezentul cenificat de urbanism a fost transmis solicitantului direct/prin posta la data de

QUATTRO

SIAl

fIRAITECT §1 URBANISTI ASOCIAT




E

Anexa 2. Hotararea nr. 238/2011 privind aprobarea Planului Urbanistic
Zonal "Zona Centrala”, Sfantu Gheorghe

Consiliul Local al Municipiumi_sféntu Gheorghe

HOTARAREA NR. 238/2011
privind aprobarea Planului Urbanistic Zonal “Zona Centrald”, Sfintu Gheorghe

Consiliul Local al Municipiului Sfintu Gheorghe, in gedinti extraordinari;

Avind in vedere Raportul de specialitate nr. 38.864/2010 al Arhitectului sef al
municipiului Sfintu Gheorghe;

Avand in vedere Avizul Unic nr. 26/2011 al Comisiei Tehnice de Amenajare a
Teritoriului si de Urbanism din cadrul Consiliului Judetean Covasna;

Avind in vedere avizul favorabil al Comisiei pentru administratie locald, juridicd,
ordine publica, drepturile omului, legislatia muncii si disicipling a Consiliului local al
municipiului Sfantu Gheorghe;

in baza prevederilor art. 47, 50 §i 56 alin. (1) din Legea nr. 350/2001 privind

L amenajarea teritoriului si urbanismul, cu modificarile si completarile ulterioare;

Avind in vedere realizarea procedurii previzute la art. 6 din Legea nr. 52/2003 privind
transparenta decizionala in administratie publica, cu modificirile si completirile ulterioare;

in conformitate cu prevederile art. 36 alin. (2) lit. ¢ §i alin. (5) lit. ¢, respectiv art. 127
din Legea nt. 215/2001 privind administratia publici locala, republicatd. cu modificarile i
completarile ulterioare;

in temeiul art. 45 alin. (2) lit. ¢ 5i art. 115 alin. (1) lit. b din Legea nr. 215/2001 privind
administrafia publica locald, republicatd, cu modificarile 5i completdrile ulterioare;

HOTARASTE

ART. 1. - Se aprobd Planului Urbanistic Zonal “Zona Centrald”™ Stintu Gheorghe, in
baza Proiectului nr. 125/2010 elaborat de S.C. QUATTRO DESIGN S.R.L., anexa la prezenta
hotardre din care face parte integrant.

ART. 2. - Cu executarea prezentei hotardri se incredinteaza Directia de Urbanism din
cadrul Primariei municipiului Sfantu Gheorghe.

Stantu Gheorghe, la 04 octombrie 2011.

. A OMAN ;
PRESEDINTE DE SEDINTA /&> —— CONTRASEMNEAZA
DR g8 /8 .
Sutakics Eva Judit” { \ SECRETAR

Py {/ Hengiéin Hajnal
L

Str. 1 Decembrle 1918 nr, 2+ 520008 Sfantu Gheorghe « Jud, Covasna - Romania
TelFax: + 40 267 311 7206

E-mail: consiliullocal@sepsiro - H Haintero
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Anexa 3. Comunicarea nr. 17/2/19.05.2014 emisa de Directia Judeteana

pentru Cultura Covasna

MINISTERUL CULTURII

4| DIRECTIA JUDETEANA PENFRU CULTURA COVASNA
KOVASZNA MEGYE MUVELODESI IGAZGATOSAGA

"% | THE DISTRICT DEPARTMENT FOR CULTU RE COVASNA

Adresa: 520003 - SI. Gheorghe

.. Str. Gabor Arom, Nr. 1

Jud. Cavasna, Roménia
TeliFaz: (00)40/67/351374
Tel.monum.(00H40/67/315553

I -magls djepacorasnatarenin. coin

PRIMARIA

Cétre,
Priméria Muniantu Gheorghe
municipiul Sfintu-Gheorghe , str. 1 Decembrie 1918 nr. 2

Spre stinta: ~ SC KONTUR SRL , Miercurea Ciuc, jud. Harghita

Adresa:

s un;g:r‘;’ﬁp&lu St Gheorghe

<32

COMUNICAREA NR. 1712/ 19 05 2014

Privind: Amenajarea spatiilor pietonale din centrul urban al municipiului Sfintu Gheorghe

Obiectul: Ansambilul urban "Zona Centrald®, CV-Il-a-B-13086

municipiul Sintu Gheorghe -spatiu delimitat de stazile Gabor Aron,Str. Libertaii
incluzind parcul central, P-ta Libert&tii si o parte din str. 1 Decembrie 1918

Proiect Amenajarea spatiilor pietonale din centrul urban al municipiului Sfintu Gheorghe
. Nr. prolect 106212014

Faza ! Volum: Pth -

Proiectant SC KONTUR SRL, Miercurea Ciuc , jud. Harghita

Beneficiar: Primé&ria Municipiului Sfintu Gheorghe

Documentafia inregistrata la D.J.C. judeful COVASNA cu nr. 213/ 15 04 2014 a fost analizatd in sedinta
Comisiei Zonale al Monumentelor Istorice, nr. 02 din data de 14 05 2014 i v& comunicdm:

Documentafia nu a fost avizatad din urmétoarele motive :

Lucririle propuse privind amenajarea unei piefe in parcul central gi realizarea unei
cladiri P+2 in piata Libert#ii nu sunt cuprinse in documentatia de urbansim PUZ Zona
Centrald —-municipiul Sfintu Gheorghe, proiect nr. 125/2010 aprobat de Ministerul Culturii
i Patrimoniului National cu avizul nr 66/U/ 14 04 2011 i de Consiliul local al municipiului
Sfintu prin Hotdrirea nr. 238/04 10 2011. In cadrul acestei documentatii pentru reabilitarea
parcului au fost aprobate : realizarea monumentului Kés Karoly, restaurarea si
reamplasarea monumentului eroilor sovietici §i amplasarea in loc a unei sere cu plante
exotice.

Parcul va fi pistrat in limitele sale actuale cu vegetatia existenti. Realizarea pietii in
cadrul parcului conform pieselor desenate prezentate presupune distrugerea unei mari
pérfi a vegetatiei existente care constivie pdrli componente ale ansamblului monument
istoric ,Zona Centrald ,. Parcul a fost recent amenajat si ca aspect se incadreazd
armonios in ansamblul urban ridicind aspectul §i valoarea arhitecturald a acestuia. Aleile
existente cit §i mobilierul urban sunt noi si sunt in stare foarte buna. Lucrdrile prezentate
nu contribuie din punct de vedere arhitectural la imbunatitirea aspectului arhitectural al
zonei . "

=
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Necesitatea realizirii unei pietiin cadrul parcului aga cum este prezentat in partea scrisd
a proectului numai pentru desfagurarea tirgurilor legate de zilele Sfintu Gheorghe
criciun gi anul nou considerdm un argument insuficient i nu justificd necesitatea

interventiei asupra unui unui monument.

Pentru realizarea fucririlor prezentate propunem studierea posibiltitii §i a attor

amplasamente decit ansamblul zona centru urban.

Pentru clidirea P42 propusd nu s-au prezentat plangele de arhitecturd aga ¢a nu ne

putem pronuntain privinta incadréril aspectului acesteiain arhitectura zonei .

Referitor la amenajarea aleilor pietonale de pe strizile adiacente parcului, str. Libertaii,
P-a Libertitii, str. 1 Decembrie 1918, rugim si fie prezentat un studiu de circulatie in
care s fie aratat fluxul circulatiei i modul de rezolvare a parcajelor in focul celor care se
propun a fi desfiintate. Nu s-au prezentat rezolvarile parcirilor din fata institutiilor
publice Prefectura, Consiliul Judetean, Galeria de artd, Teatru §i unititile economice

existente de pe str. Libertiii.

Anexim prezentei figa de avizare al Comisiei CZMI.

Specialist monumente istorice,

DIRECTOR EXECUTIV,
Dr. BARTOK BOTON .JV Ing. Jozsa Marta
£ m M
S J O — B i
o\_/ 63‘

timsTeR

):

i

'
£
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FISA DE AVIZARE

Proces verbal a) sedintei CZMI NR, 07 - BRASOV din data de: 1405 2014

Nr. Inregistrare Ia D.J.C. COvASNA: 2131504 2014

Objectiy: A Jarea spatiilor pietona din centrul urban aj municipluluj Sfinty Gheorghe

Regim de protectie: Ansamblul urban “Zona Centralz®, CV-ll-a-B-13085

Adresa; municipiul Sinty Gheorghe -spaliu delimitat de stizile Gabor Aron,Str, Libertatii incluzing
parcul central, Pta Libertatii si o parte din str, 1 Decembrie 1918

Fazafnr. proiect: Pth /10630014

Pmiectant: SC KONTUR SR « Miercurea Ciug, jud. Harghita

Beneficiar Primaria Municipiului Sfinty Gheorghe

Se propune: reamenajarea Spatiului public din centrul urban al municipiului Sfinty Gheorghe cupring

intre strizile Gabor Aron, Str. Lbertafi, incluzind parcul central , P4a Liverisfi si o parts
din str. 1 Decembrie 1918, Lucsii  propuse - desfiintarea parcajelor

amplasarea ynej cismele i a unei fintini arteziene , realizarea unei scene in aer fiber,
luerdiri de sistematizare veitizale, lucidi ds insialalii de Bumninat public, mobiiar urban,
Suprafata amplasamentului : 14,382 mp, din care : alei platforme pletonals : 5008 mp,
altele ( monuments statui) : 130 mp, zone verzi 9azon : 4888 mp, piste bicidete 356 mp.
Solutii constructive - Suprafete piefonale pavate alej §i trasse plici de granit flamat,
calupuri bazalt, trotyare de gamds : calupuri din bazalt, pista pentru bicidlisti :placi din
granit flamat.
Specialist D.J.C. COVASNA: Ing. Jozsa Marta

Punct de vedere: al D.J.C. COVASNA: Nu suntem de 2cord cu micgorarea spaliului verde af parcului si realizarea unej piale
fespectiv cu desfiintarea parcakelor existente,
Semntura;

PROPUNEREA COMISIET:
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Anexa 4. Planga A-01”Plan de situatie propusa” din cadrul proiectului
”Amenajarea spatiilor pietonale din din centrul istoric al Municipiului Sf.
Gheorghe”, Faza PTh revizuit, 2014, autor: S.C. Kontur SRL, Miercurea
Ciuc, beneficiar: Primaria Municipiului Sf. Gheorghe
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Anexa 5. Documentatie tehnica pentru obtinerea certificatului de
urbanism pentru PUZ - august 2009

AN.CP.L- D.CP.IL COVaana
S.AL-RG.L

Nr ‘1.1’&(})6 ,'qu aneri

DOCUMENTATIE TEHNICA PENTRU OBTINEREA
CERTIFICATULUI DE URBANISM PENTRU PUZ

- privind ridicarea topografici a zonei centrale al municipiului Sf. Gheorghe, partea centrali si
nordicd a parcului ,,Elisabeta”

BENEFICIAR:
PRIMARIA MUNICIPIULUI SF. GHEORGHE - SF. GHEORGHE,  STR. |
DECEMBRIE 1918 NR. 2

PROIECTANT GENERAL:
SC PROEDER SRL SF. GHEORGHE — SF. GHEORGHE, STR. GROF MIKO IMRE
13/C/9

PROIECTANT DE SPECIALITATE:
ING. GYORGY EDE ZSOLT - SF. GHEORGHE, STR. GROF MIKO IMRE 13/C/9

2009

QUATTRC DESIAT
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MEMORIU TEHNIC

1. Denumirea lucririi : )
Documentatie topografici pentru obtinerea certificatului de urbanism, pentru PUZ nr. din registrul
de evidenta.
2. Beneficiarul lucrérii :
PRIMARIA MUN. SF. GHEORGHE - SF. GHEORGHE STR. 1 DECEMBRIE 1918 NR. 2

3. Executantul lucririi :

Ing. Gyérgy Ede-Zsolt — autorizatie CV 077, Sf. Gheorghe, str. Grof Miko Imre bl. 13/C/9
4. Scopul lucriirii :

Scopul lucririi este intocmirea unui plan topografic pentru PUZ pentru zona centrald a mun. Sf.
Gheorghe.
5. Amplasamentul bunului imobil :

Zona de ridicat se afld in intravilanul mun. Sf. Gheorghe, partea centralé si nordici a parcului
,Elisabeta” (tronson 13 pe planul de ansamblu) si are urmitoarele vecindtai:

NORD — P-ta Libertatii

SUD — parc

EST - str. Libertatii

VEST - str. Gabor Aron

6. Operatiuni topo — cadastrale :
Ridicarea topografica pentru intocmirea planului de situatie a fost efectuata din patru statii alese

convenabil din punct de vedere al vizibilitatii. Pentru integrarea in sistem Stereo 70 s-au folosit borna
beton PT 83 si borni beton PT 37 din refeaua de microtrinagulatie al mun. Sf. Gheorghe. Calculul
suprafetei imobilului s-a executat prin metoda analitici. Punctele de detalii au fost ridicate prin metoda
radierii polare. Suprafata terenului au fost calculatd din coordonatele punctelor de frangere ale limitelor
de hotar. Calculul cotelor punctelor de contur al imobilului au fost calculate prin nivelment trigonometric,
prin metoda radierii, plan de referintdi Marea Neagrd, reper de nivelment fiind cele doud puncte
topografice. Coordonatele punctelor de contur al imobilului au fost preluate din documentatia de
intabulare pus la dizpozitie de catre beneficiar.

Lucrarea contine planul de incadrare in zond a parcelei, schifa de amplasament si delimitare a

corpului de proprietate, numerotarea punctelor de contur al parcelei, inventarul de coordonate al acestor

puncte, extrasul C.F.

7. Observatii :
Lucrarea s-a executat in conformitate cu Normele tehnice pentru introducerea cadastrului general,

aprobate prin Ordinul nr. 452/1999 al presedintelui Oficiului National de W’h astriy -Geodezie si

W3 ;'9“7

> CERTIFIcAT 7
DE

Cartografie. e
i o«
— ORlzARe
2 f ( (2] CV-p77 .
Intocmit, ) z Ca»;goﬂ-.,, =
Gyotrgy Ede Zsolt = GYonay s Ly
DE 25
\ 0!.?,))0
[ “ANcpy
\
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INVENTAR DE COORDONATE PUNCTE CONTUR TRONSON 13

Nr. | Coordonate pet.de contur Lungimi

laturi
Pat. X [m] ¥ [m] D(i.i+1)
485498.960 | 561116.680 6.86
485497.381 | 561123.553 5.44

4854097 809 | 561128.977 1722
485492 284 | 561145.285 1117
485488.569 | 561155.815 13.16
485484.183 | 561168.220 8.13
485481.434 | 561175.867 2477
485473.137 | 561199.209 15.59
9 | 485467.894 | 561213.693 16.32

0~ DW=

10 | 485462.424 | 561229.272 6.86
11 | 485460.141 | 561235.746 3.89
12 | 485458.722 | 561239.369 362
13 | 485457.105 | 561242.608 317
14 | 485454.824 | 561244.804 2.82
15 | 485452.639 | 561246.581 3.49

16 | 485449.308 | 561247.625 14.43
17 | 485435.725 | 561242.750 84,81
18 | 485356.774 | 561211.787 12.34
19 | 485345.224 | 561207.435 12.27

20 | 485333.761 | 561203.053 5.27
21| 485328639 | 561201.803 7.58
22 | 485321.174 | 561200.513 5.27
23 | 485315.979 | 561199.620 4.63
24 | 485317.213 | 561195.159 824

25 | 485319.269 | 561187.175 27.75
26 | 485325258 | 561160.083 18.30
27 | 4B5329.673 | 561142.322 4.56
28 | 485330.726 | 561137.889 23.1
29 | 485336.049 | 561115.401 40.82
30 | 485346.111 | 561075.845 23.66
31 | 485369.126 | 561081.316 30.05
32 | 485398.181 | 561088.982 5.04
33 | 485403.087 | 561090.131 227
34 | 485403.864 | 561092.266 24 35
35 | 485427 432 | 561096.406 13.91
36 | 485440.900 | 561101.901 19.35
37 | 485459.612 | 561106.832 9.48
38 | 485468.845 | 561108.983 31.15

S(1)=20419.34mp P=571.15m
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Anexa 6. Plan releveu vegetatie, Lista inventar vegetatie - Proiect
"Reabilitare Parc Central”, Mun. Sf. Gheorghe, 2014, autor: B.LA.
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Anexa 7. Adresa nr. 61053/27.11.2014 emisa de Primaria Municipiului
Sfantu Gheorghe, Directia de urbanism - Compartimentul de avizari si
emitere a certificatelor de urbanism

EWE

AT

Primaria Municipiului Sfantu Gheorghe - Sepsiszentgyorgy Polgarmesteri Hivatala
DIRECTIA URBANISM
COMPARTIMENTUL DE AVIZARI §1 A + 8D
EMITERE A CERTIFICATELOR DE URBANISM Minane

Nr inreg. 61053/27 11.2014 Nlh 'Q-{/ o4 .dr w4,

Catre,
SC QUATTRO DESIGN SRL

010458-Bucuregti, Sect. 1, str Dionisie Lupu nr 50

Referitor la adresa nr 166/2014 privind Contractul de prectari servicii nr 22149/06.05.2014

In atentia d-nei urb. Alexandra Hajnsek

Stimati Doamna,

Va multumim pentru concluziile formulate in urma gedintei CTATU din data de 15 10.2014,
respectiv a sugestiilor ale SC Quattro Design SRL cu privire la amenajarea spatiului in zona de
nord-vest a parcului Elisabeta. In urma sugestiilor Dvs. §i a reanalizirii proiectului, va rugim sa
completati documentatia tehnicdi Modificare Plan Urbanistic Zonal (PUZ) si Regulament
Local de urbanism (RLU) pentru zona centrali a Minicipiului Sfintu Gheorghe, Jud.
Covasna cu o variantd configurati care va studia §i reglementa o amenajare peisajera in partea de
nord-vest a parcului Elisabeta, cu urmatoarele elemente componente:

* Relief artificial care sa rezolve diferenta de coti dintre Piata Libertatii si Piata Mihai

Viteazul,

* Plantatie in extinderea parcului peisajer istoric, adiacent;

¢ Element arhitectural cu o functiune adecvatd, care si creeze un front si o dominanti

secundard pentru cele doud piete (gloriette, serd, joc de clopote  Glockenspiel, pavilion

Info etc.)

Va multumim pentru colaborare.

Arhitect Sef
Birtalan Csilla
oy |

A -f?{_,-m-i-\_h
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Anexa 8. Hotararea nr. 384/2014 privind Aprobarea Avizului prealabil de
oportunitate nr. 10/05.12.2014 pentru intocmirea documentatiei de
urbanism Plan Urbanistic Zonal "Modificare Plan Urbanistic Zonal si
Regulament Local de Urbanism - Zona Centrala”, Municipiul Sfantu
Gheorghe

Consiliul Local al Municipiului Sfantu Gheorghe
HOTARAREA NR. 384/2014

privind aprobarea Avizului prealabil de oportunitate nr, 10/05.12,2014 pentru
intocmirea documentatiei de urbanism Plan Urbanistic Zonal ,,Modificare Plan
Urbanistic Zonal si Regulament Local de Urbanism — Zona Centrala”, Municipiul
Sfantn Gheorghe

Consiliul Local al Municipiului Sfantu Gheorghe, in sedinta ordinara:

Avind in vedere Raportul de specialitate nr. 64.211/15.12.2014, al Arhitectului sef
al municipiului Sfantu Gheorghe;

Avind in vedere Procesul verbal nr. 10/05.12.2014 al Comisiei Tehnice de
Amenajare a Teritoriului §i Urbanism prin care se propune Consiliului local al
municipiului Sfantu Gheorghe, aprobarea Avizul prealabil de oportunitate;

Avand in vedere avizul favorabil al Comisiei pentru amenajarea teritoriului,
urbanism, protectia mediului §i turism si al Comisiei pentru administratie locala, juridica.
ordine publica, drepturile omului, legislafia muncii §i disciplind a Consiliului local al
municipiului Sfantu Gheorghe;

Avind in vedere prevederile Legii nr. 50/1991 privind autorizarea executarii
lucrarilor de constructii, republicatd, cu modificarile si completarile ulterioare,

Avand in vedere prevederile art. 2 din Legea nr. 350/2001 privind amenajarea
teritoriului si urbanismul, cu modificarile §i completérile ulterioare;

in conformitate cu prevederile art. 36 alin. (2) lit. ¢ si alin. (5) lit. ¢ din Legea nr.
215/2001 privind administratia publica locala, republicata, cu modificarile si completarile
ulterioare;

In baza art. 45 alin. (2) lit. e si art. 115 alin. (1) lit. b din Legea 215/2001 privind
administratia publica locald, republicati, cu modificarile i completarile ulterioare.

HOTARASTE

ART. 1. - Se aproba Avizul prealabil de oportunitate nr. 10/05.12.2014, emis de
Arhitectul sef la propunerea Comisiei Tehnice de Amenajare a Teritoriului §i Urbanism a
Municipiului Sfintu Gheorghe pentru elaborarea documentatiei de urbanism Plan
Urbanistic Zonal ,,Modificare Plan Urbanistic Zonal si Regulament Local de Urbanism —
Zona Centrald”, Municipiul Sfintu Gheorghe, anexa la prezenta hotardre din care face
parte integranta.

ART. 2. - Cu ducerea la indeplinire a prezentei hotarari se incredinteaza
Compartimentul Avizari si Emitere a Certificatelor de Urbanism din cadrul Directiei
urbanism din cadrul Priméariei municipiului Sfantu Gheorghe.

Sfantu Gheorghe, la 29 decembrie 20 1/}.;;(;'; ApS\

PRESEDINTE DE SEDINTA ({“/‘Q‘ < . CONTRASEMNEAZA

Jozsef Alm?s-Zoltén ;'"' f{%‘“ =
hoach
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Primaria Municipiului Sfantu Gheorghe - Sepsiszentgyorgy Polgarmesteri Hivatala

COMISIA TEHNICA DE AMENAJAREA TERITORIULUI §1 URBANISM
SECRETARIAT TEHNIC

AVIZ PREALABIL DE OPORTUNITATE
Nr. 10, din 05.12.2014

Solicitant/adresd: Municipiul Sfintu Gheorghe, cu demiedinl/sediul in judetul Covasna,
municipiul Sfintu Gheorghe, orasul/comuna -, str. 1 Decembrie 1918, nr. 2.

bl. -, sc. - et. - ap. -, telefon 0267/311243. pentru obiectivul/documentatia intocmire
documentatie de urbanism.

Nr. cerere: 50497 din 13.10.2014

Obiectiv/adresa: Modificare Plan Urbanistic Zonal si Regulament Local de Urbanism
wZona Centrald™, Municipiul Sfantu Gheorghe.

e Reglementari existente:

- documentatie de urbanism PUZ _Zona Centrald” Sfintu
Gheorghe, proiect nr.125/2010, aprobat prin HCL nr. 238/2011.

o Teritoriul care urmeaz si fie reglementat prin PUZ:
- amplasament cuprinde latura de sud a Pietei Libertatii, intre str. Gabor Aron si
intersectia din str. 1 Decembrie 1918 §i str. Kossuth Lajos. stabilit ca 2 subzone
istorice de referinta:
- SIR 5 - Parcul Elisabeta;
- SIR 6 — Blocuri de locuinte,

s Categoriile functionale ale dezvoltarii §i eventualele servituti:
- functiuni de odihna si recreere (SIR 5);
- locuire coleetivi, institutii publice, comert (SIR 6);
- preponderent spatii pietonale, carosabil;
- spatii verzi.

|0y EOCCCOUERN | e e 71 o | 0 [ e
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Primaria Municipiului Sfantu Gheorghe - Sepsiszentgyorgy Polgarmesteri Hivatala

COMISIA TEHNICA DE AMENAJAREA TERITORIULUI S| URBANISM
SECRETARIAT TEHNIC

e Reglementari obligatorii, dotéri de interes public necesare
- claborarea documentatiei de urbanism se va corela cu proiectul nr. 1063/2014
sAmenajare spatii pietonale din centrul urban al municipiului Sfintu Gheorghe”
elaborat de SC Kontur SRL Miercurea Ciuc.
- amenajare peisajerdi in partea de nord-vest a parcului Elisabeta, cu urmitoarele
elemente componente:
- relief artificial care si rezolve diferenta de cota dintre Piata Libertitii si Piata
Mihai Viteazul;
- plantatie in extinderea parcului peisajer istoric, adiacent;
- element arhitectural cu o functiune adecvati, care si creeze un front si o
dominantd secundard pentru cele doud piete (gloriette, serd, joc de clopote —
Glockenspiel, pavilion Info etc.)

In urma analizarii solicitarii, Consiliul Local al Municipiului Sfintu Gheorghe prin HCL nr.

din 2014 a aprobat avizul prealabil de oportunitate pentru intocmire documentatie de
urbanism Modificare Plan Urbanistic Zonal si Regulament Local de Urbanism ,Zona
Centrald”, Municipiul Sfantu Gheorghe.

Primar, Arhitect Sef,
Antal Arpad Andng oMAN, X Birtalan Csilla
2 2N a A
f A 2y L Ao
- | PRIMARI |
N3, N,
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Anexa 9. Aviz Directia Judeteana pentru Cultura Covasna Nr.
34/Z/13.08.2014 pentru lucrarea: Amenajarea spatiilor pietonale din
centrul urban al municipiului Sfantu Gheorghe, autor SC Kontur SRL
Miercurea Ciuc

Adresas §20003 - SI Gheorphie
Sir Gabor Arun, Ny |

Jud. Covasna, Roménia
Tel/Fas (00)30/67/351 )74

Tel monum (00)40/67/315451

APROBAT,
Director executiv

Cétre,

Primaria Municipiului Sfintu Gheorghe
municipiul Sfintu Gheorghe , str. 1 Decembrie 1918 nr. 2

Sprestiint: ~ SC KONTUR SRL , Miercurea Ciuc, jud. Harghita
INSTITUTIA PREFECTULUI JUDETULUI COVASNA

AVIZ NR. 34/Z/13 08 2014
pentru lucrarea: Amenajarea spatiilor pietonale din centrul urban al municipiului Sfintu Gheorghe

Obiectul: Ansamblul urban *Zona Centrala®, CV-li-a-B-13086
Adresa: municipiul Sintu Gheorghe -spatiu delimitat de stézile Gabor Aron,Str. Libertatji incluzind parcul central, P-{a
Libertafii §i o parte din str. 1 Decembrie 1918
Proiect: Amenajarea spafiilor pietonale din centrul urban al municipiului Sfintu Gheorghe
Nr. proiect: 1063/2014
Faza / Volum: Pth
Proiectant: SC KONTUR SRL , Miercurea Ciuc , jud. Harghita
Beneficiar: Primaria Municipiului Sfintu Gheorghe
Documentatia inregistrata la D.J.C. judeful COVASNA cu nr. 456/12 08 2014 , cuprinde:
- Piese scrise: memoriu de prezentare, certificat de urbanism , caiet de sarcini
Piese desenate: plan de incadrare in zon& A-00, plan de situatie existentd A-01,pan de situatie propus A-02, profile

longitudinale A-03 , A-04;A-05, Profile transversale A-06, A-07, A-08 , Finfina arteziana -A-plan A-08 ,A-
sectiune A-10, Fintina arteziana -A-detalii A-11, A-12, A-13, A-14, A-15,scené in aer liber A-16,scena in
aer liber detalii A-17,panou publicitar A-18,trotuar de gard a-19, bandé de avertizare orbi A-20.

Documentatia propune:  reamenajarea spaliului public din centrul urban al municipiului Sfintu Gheorghe cuprins intre strézile
Gabor Aron, Str. Libertatii, incluzind parcul central , P-{a Libertii §i o parte din str. 1 Decembrie 1918
Lucréri propuse : alei §i trasee pietonale, trotuare de garda, piste pentru circulatie cu biciclete,
amenajare spalii verzi-gazon plantaiii:, amplasarea unei finfini arteziene , realizarea unei scene in aer
liber, lucréri de sistematizare verticale, lucrari de instalatii de iluminat public, mobilier urban. Suprafata
amplasamentului : 14.382 mp, din care : alei platforme pietonale : 9008 mp, altele ( monumente statui ) :
130 mp, zone verzi gazon : 4888 mp, piste biciclete 356 mp. Solutii constructive : suprafeie pietonale
pavate alei §i trasee :placi de granit flamat, calupuri bazalt, trotuare de garda : calupuri din bazalt, pista
pentru bicicligti :placi din granit flamat.

Documentatia a fost analizata in gedinta Comisiei Zonale a Monumentelor Istorice nr. 11 din data de 10 07
2014. si vazand completérile si modificérile solicitate prin Comunicarea nr. 47/2/15 07 2014, in baza Legii nr.
422/2001, republicatd, art. 26 alin. (1), pct 6.-11., art 34. alin. (5), lit. d)-h) se acorda:

‘Il'\
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AVIZ FAVORABIL,

cu conditia respectrii prevederilor plangei A-01 din proiectul nr. 04/2014 ,, Studiu peisajer al vegetatiei
din zona N-E , a parcului Elisabeta , municipiul Sfintu Gheorghe”, jud. Covasna., intocmit de SC
WESTCON CONSULTING SRL Miercurea Ciuc, jud. Harghita.

Prezentul aviz este valabil impreuna cu urmétoarele plange stampilate pentru neschimbare:

plan de incadrare in zona A-00, plan de situatie existentd A-01 ,plan de situatie propus A-02, plan studiu de vegetatie A-01,
al prolectului nr 04/2014 ,, Studiu peisajer al vegetatiei din zona N-E , a parcului Elisabeta , municipiul Sfintu Gheorghe”,

jud. Covasna intocmit de SC WESTCON CONSULTING SRL Miercurea Ciuc, jud. Harghita.

intocmit,
Specialist monumente ing. JOZSA Marta
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MODIFICARE PLAN URBANISTIC ZONAL §| REGULAMENT LOCAL DE URBANISM
ZONA CENTRALA A MUNICIPIULUI SFANTU GHEORGHE

ARHITECTI $I URBAMIST ASOAI

DICHSIE WPU MR. 50, fiP. 9
010458 BUCURESI SEC. 1
TELFAX: (4021) 515.15.70

- i DA
Beneficiar: QUATRCDESKIN@AICNIETRO

PRIMAR[A MUNICIPIULUI SFANTU GHEORGHE
Primar: Arpad Andras ANTAL
Contract nr.: 2214S/2014

Proiectant general:

SC QUATTRO DESIGN SRL - Arhitecti si urbanisti asociati - Bucuresti
Director general: arh. Toader POPESCU

Contract nr.: 187/2014

Autori:

Coordonator de proiect: urb. Alexandra HAJNSEK

Consilier stiintific: arh. Serban POPESCU-CRIVEANU

Elaboratori: urb. peisg. Carmen MOLDOVEANU, urb. arh. Ana PETRESCU,
arh. Irina POPESCU-CRIVEANU, urb. Ramona UNGUREANU

Subproiectant:

SC PLANSHOW SRL Sf. Gheorghe
Director general: arh. Pal ZSIGMOND
Elaborator: arh. Kdzmér KOVACS
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R.L.U. - REGULAMENT LOCAL DE URBANISM AFERENT
P.U.Z. ZONA CENTRALA - MUNICIPIUL SFANTU GHEORGHE
(TERITORIU PARTIAL)

Prezentul Regulament este aprobat cu Hotararea nr. ....[.................
a Consiliului Local al Municipiului Sfantu Gheorghe
Traducerea oficiala a Regulamentului in limba maghiara este autentificata de

in anul 2010 a fost elaborata documentatia de urbanism P.U.Z. si R.L.U. Zona Central3
Municipiul Sfantu Gheorghe; elaborarea a fost asiguratd de proiectantul general
S.C. Quattro Design S.R.L. Bucuresti si de subproiectantul S.C. PROD-AX S.R.L. -
Sfantu Gheorghe.

Documentatia a fost aprobata prin H.C.L. Sfantu Gheorghe nr. 238/04.10.2011, cu
avizele prealabile ale M.C.P.N. (nr. 66/14.04.2011) si M.D.R.T. (nr. 74/29.07.2011).

MODIFICARE PLAN URBANISTIC ZONAL $I REGULAMENT LOCAL DE URBANISM
ZONA CENTRALA A MUNICIPIULUI SFANTU GHEORGHE:

ETAPA IUNIE 2014

Tn anul 2014, ca urmare a unor decizii ale Consiliului Local, Primaria Municipiului Sfantu
Gheorghe a emis C.U. nr. 70/11.03.2014 cu scopul definit astfel: ,Elaborarea unui studiu
de oportunitate, in vederea intocmirii unei documentatii de urbanism pentru modificarea
P.U.Z. Centru aprobat cu HCL 238/2011”. Certificatul de urbanism prevede realizarea
unei documentatii de urbanism — P.U.Z. pentru modificarea documentatiei de urbanism
aprobate in 2011 (vezi cap. 1.2. Incadrarea in documentatiile de urbanism aprobate).

Obiectivele comunicate in luna mai 2014 de reprezentantii Primariei Municipiului Sfantu

Gheorghe constau in modificarea locala a prevederilor P.U.Z. si R.L.U. Zona Centrala

Municipiul Sfantu Gheorghe, in vigoare, intr-o suprafatad de mici dimensiuni, situata in

Piata Libertatii:

*  Amplasarea in spatiul Pietei Libertatii a cladirii Muzeului de Arta Contemporana, in
legatura cu cladirea existenta a Prefecturii Judetului Covasna (Piata Libertatii nr. 4),
care va fi destinata in viitor aceluiasi muzeu;

* Renuntarea la construirea parcarii subterane din Piata Libertatii si a turnului-
monument al arh. Kés Karoly;

=  Amenajarea Pietii Libertatii intre strazile Gabor Aron la vest si 1 Decembrie - fosta
Pet6fi Sandor la est, pentru facilitarea organizarii festivitatilor oragului;

» Amenajarea partii de nord a Parcului Elisabeta in concordanta cu noua situatie
propusa.

Proiectul a fost elaborat si predat in luna iunie 2014, respectand obiectivele comunicate

de Beneficiar.

ETAPA IANUARIE 2015
Obiectivele comunicate in luna decembrie 2014

in luna decembrie 2014, reprezentantii Primériei Municipiului Sfantu Gheorghe au
solicitat proiectantului general S.C. Quattro Design SRL, prin adresa nr. 61053/
27.11.2014, realizarea unor modificari pentru amenajarea spatiului din zona de nord-
vest a Parcului Elisabeta si completarea documentatiei de urbanism cu o noua
propunere de dezvoltare care sa introduca urmatoarele elemente in zona respectiva
(vezi Anexanr. 7):
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= Relief artificial care sa rezolve diferenta de nivel dintre Piata Libertatii si Piata
Mihai Viteazul;

= Plantatie in extinderea parcului peisajer istoric, adiacent;

= Element arhitectural cu o functiune adecvata, care sa creeze un front si o
dominanta secundara pentru cele doua piete (gloriette, sera, joc de clopote -
Glockenspiel, pavilion info etc).

Noua propunere solicitatd prin adresa nr. 61053/27.11.2014, pentru care a fost emis
Avizul Prealabil de Oportunitate nr. 10/05.12.2014, nu mai urmareste amplasarea
Muzeului de Arta Contemporana in zona nordica a Parcului Elisabeta. In acelasi aviz este
mentionatd necesitatea corelarii 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 Judeteana pentru Cultura
Covasna, Aviz Nr. 34/2/13.08.2014 (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 centrala si de nord-est a Parcului Elisabeta, o reamenajare a Pietei Libertatii si o
reconfigurare a spatiilor plantate din zona central-estica a Parcului (vezi Plansa 6.3.
Propunere de dezvoltare a zonei studiate — Varianta 3. Propunere Kontur SRL Miercurea
Ciuc, sc. 1:1.000).

In continuare se vor utiliza urmatoarele denumiri:

= P.U.Z. Zona Centrala Municipiul Sfantu Gheorghe 2010 — pentru a face referire
la P.UZ ZONA CENTRALA MUNICIPIUL SFANTU GHEORGHE (TERITORIU
PARTIAL) aprobat prin H.C.L. NR. 238/04.10.2011.

= P.U.Z. Modificator Zona Centrala - Etapa ianuarie 2015 — pentru a face referire
la MODIFICARE PLAN URBANISTIC ZONAL SI REGULAMENTUL LOCAL DE
URBANISM ZONA CENTRALA A MUNICIPIULUI SFANTU GHEORGHE - ETAPA
IANUARIE 2011, conform temei de proiectare solicitatate de beneficiarului
proiectului prin adresa nr. 61053/27.11.2014.
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1.1.

s

Dispozitii generale

Rolul R.L.U.

"Regulamentul local de urbanism [...] aferent Planului urbanistic zonal cuprinde i detaliaza
prevederile [...] Planului urbanistic zonal privitoare la modul concret de utilizare a terenurilor,
precum si de amplasare, dimensionare si realizare a volumelor construite, amenajarilor si
plantatiilor.

Dupa aprobare [...] Planul urbanistic zonal [...] impreund cu regulamentele locale de urbanism
aferente sunt opozabile in justitie."

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

Prezentul R.L.U. este aferent P.U.Z. Zona Centrald — Municipiul Sfantu Gheorghe
(Teritoriu partial), 2010; prescriptile R.L.U. sunt obligatorii pentru intregul teritoriu care
face parte din P.U.Z. Zona Centrala — Municipiul Sfantu Gheorghe (Teritoriu partial),
2010.

Prezentul R.L.U. este complementar R.L.U. aferent PUG, aprobat prin HCLMSG nr.
9311996 si R.L.U. aferent P.U.Z Zona Centrala Sféantu Gheorghe, aprobat prin
HCLMSG nr. 72/ 2008. De asemenea, prezentul R.L.U. completeaza si modifica partial
R.L.U aferent P.U.Z. Zona Centrald Sfantu Gheorghe 2010, aprobat prin H.C.L. nr.
238/2011. Modificarile vizeaza suprafata de teren si constructiile incluse in S.LR. 5
"Parcul Elisabeta”, find in concordanta cu propunerea Modificare PUZ si RLU Zona
Centrala - Etapa ianuarie 2015. Teritoriul S.I.R. 6 "Blocurile noi din nord” a fost inclus
in zona de studiu deoarece limita dintre S.L.R. 5 si S.I.R. 6 a fost modificata (o parte
din S.I.R. 6 a fost transferata in S.I.R. 5); reglementarile referitoare la S.I.R. 6 (limita
noud) raman neschimbate fata de P.U.Z. Zona Centrala 2010 (aprobat 2011).

Proiectantul a optat pentru reluarea intregului R.L.U. pentru operativitatea
ulilizarii acestuia de catre Primaria Municipiului Sfantu Gheorghe.

a. R.L.U. preia si detaliaza prevederile R.L.U. - P.U.G. si P.U.Z.

b. R.L.U. aduce precizari unora dintre prevederile R.L.U. - P.U.G. si P.U.Z.

c. R.L.U. modifica unele prevederi ale R.L.U. - P.U.G. si P.U.Z. pentru o parte
din zona centrala a municipiului.

d. RLU. (aferent P.U.Z. Modificator Zona Centrald Etapa ianuarie 2015)
modifica unele prevederi ale R.L.U. — P.U.Z. Zona Centrala 2010 pentru S.I.R.
5si S.I.R. 6.

R.L.U. aferent P.U.Z. Zona Centrala Municipiul Sfantu Gheorghe 2010 a fost
aprobat de Comisia Tehnica de Amenajare a Teritoriului si Urbanism a Consiliului
Judetean Covasna, prin avizul nr. 26/ 2011.

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

a. Prezentul R.L.U. se aplica in imobilele care sunt cuprinse in P.U.Z. Zona
Centrala - Municipiul Sfantu Gheorghe, 2010 si care sunt figurate in plansa R1
(pentru U.T.R. 1, 2, 3, 4,7, 8, 9) si in Plansa 8.3. Reglementari urbanistice -
propunere Varianta 4, scara 1: 1.000 (pentru S.LR. 5 SI S.I.R. 6) aferenta
P.U.Z. Modificator Zona Centrald - Etapa ianuarie 2015. Delimitarea
teritoriului P.U.Z. este stabilitd in asa fel incat sa permitd efectuarea
investitiilor publice planificate pentru prima etapa de interventii in centrul
municipiului Sfantu Gheorghe.

b. Imobilele care sunt cuprinse in P.U.Z. fac parte, din punct de vedere al
proprietatii, din:
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. Domeniul public al statului roman (de interes national): in teritoriul P.U.Z.

sunt cuprinse imobile intregi.

. Domeniul privat al statului romén: (aflat in proprietate mixta cu persoane

private): in teritoriul P.U.Z. sunt cuprinse imobile intregi.

. Domeniul public al Judetului Covasna (de interes judetean): in teritoriul

P.U.Z. sunt cuprinse imobile intregi.

. Domeniul public al Municipiului Sfantu Gheorghe (de interes local): in

teritoriul P.U.Z. sunt cuprinse imobile intregi, precum si parcele
operationale care cuprind parti din strazi, piete, parcul Elisabeta, parcul Str.
Cimitirului.

. Domeniul privat al Municipiului Sfantu Gheorghe (aflat in proprietate mixta

cu persoane private): in teritoriul P.U.Z. sunt cuprinse imobile intregi.

. Domeniul privat al persoanelor particulare: in teritoriul P.U.Z. sunt cuprinse

imobile intregi.

. Teritoriul P.U.Z. reprezintd o Zona Istoricd de Referinta (ZIR) care, pentru a
usura operarea, a fost impartita in 9 Subzone Istorice de Referinta (S.I.R.).
Impartirea operationala a teritoriului si adresele imobilelor care, la data

elaborarii P.U.Z. (2010) fac parte din S.I.R. sunt urmatoarele:

NR. | NR.S.LIR. | ADRESA NUMAR IMOBILE
CRT PE STRADA | TOTAL
01. S.LR.1 Str. Grof Miké Imre, 1, 1A, 1B, 3,5, 7,9, 9A, 11, 13 10 imobile 31 imobile
02. »inima Piata Libertatii, 1 1 imobil
03. | orasului” Str. 1 Decembrie 1918 (fostd Petsfi Sandor), 2, 4, | 19 imobile
4A, 6, 6A, 6B, 8, 8A, 10, 10A, 10B, 10C, 10D, 12,
12A, 14,16, 18, 20
04. Piata Sfantu Gheorghe, 5 1 imobil
05. S..R.2 Str. Ciucului, 1, 3, 3A, 5, 2 5 imobile L
06. wrargul Str. Kossuth Lajos - 39 imobile
07. Nou” Str. Kérosi Csoma Sandor, 2, 4, 6, 8, 10, 12 6 imobile
08. Str. Oltului, 1, 3,5-5B, 7-9, 9A, 9B, 11 - 11A, 2, | 12 imobile
4,4A,6,8
09. Str. 1 Decembrie 1918 (fosta Petéfi Sandor), 1, 1A, | 14 imobile
3,5,7-9,11,13,15-15A, 17 = 17A, 19 - 19A, 23,
25,27,29
10. Piata Sfantu Gheorghe, 1, 4 2 imobile
11. S.IR.3 Str. Balcescu Nicolae, 12, 14, 20A, N.1. 4 imobile 19 imobile
12. »Centrul Str. Bem Jozsef, 1, 3, 3bis 2 imobile
13. Comercial 1 Decembrie 1918 (fosta Str. Eminescu Mihai), 1, 3, | 11 imobile
nou” 5,7,2,2A,4,6,8,10, 12
14, Str. Posta Jozsef -
15. Piata Sfantu Gheorghe, 2, 3 2 imobile
16. SIR.4 Str. Godri Ferenc, 1, 2, 4 3 imobile 9 imobile
17. »Bulevardul | Str. Grof Miké Imre, 2, 4A - 4E 3 imobile
18. Nou” Str. Tavaszy Sandor -
19. Piata Libertdtii, 7, 7A, 7B 3 imobile
20. S.IR.5 Str. Gabor Aron - 1 imobil
21, »Parcul Piata Libertdtii, fara numar — Parcul Elisabeta 1 imobil
Elisabeta”
22. S.IR.6 Str. Gabor Aron, 1A - 1C 1 imobil 8 imobile
23. ,,Blocurile Str. Kérosi Csoma Sandor, 1 1 imobil
24, noi din Str. Kossuth Lajos, 2A - 2D, 2E 2 imobile
25. Nord” Piata Libertatii, 2, 4, 4A 3 imobile
26. Str. Varadi Jozsef, 1B - 1C 1 imobil
27. SIR.7 Str. Konsza Samu - 6 imobile
28. »Str. Varadi | Str. Kossuth Lajos, 13 1 imobil
29. Jozsef” Str. Varadi Jozsef, 2, 4, 4A, 14, 14A 5 imobile
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30. S..R. 8 Str. Castanilor - 9 imobile

31. »Piata Mihai | Str. Cimitirului, 1, 3,5 3 imobile

32. Viteazul” Str. Gabor Aron, 10, 12, 14 3 imobile

33. Str. Véradi Jozsef -

34. Piata Mihai Viteazul, 3A - 3G, 13, 15 3 imobile

35. | SIR.9 Str. Cimitirului, 2 1 imobil 2 imobile

36. ,Parcul Str. Gabor Aron, 16 1 imobil

Nou”

TOTAL ZONA ISTORICA DE REFERINTA (ZIR) 123 imobile
Fata de anul 2010, prin P.U.Z. Modificator Zona Centrala a fost modificata
limita dintre S.I.R. 5 si S.LR. 6 conform Plangei 2.2. Incadrarea teritoriului
P.U.Z. Modificator in P.U.Z. Zona Centrald 2010, sc. 1:2000.

d. Teritoriul P.U.Z. este aproape in totalitate acoperit de zonele de protectie ale
monumentelor istorice (stabilite printr-o distantd de 100 m de la limitele
imobilelor inscrise in Lista Monumentelor Istorice).

e. Teritoriul P.U.Z. este — aproape in totalitate — inscris in ,zona de protectie”
stabilitd prin PUG - vezi P.U.Z. Modificator Zona Centrala Plansa nr. 3.
Regimul juridic de protectie extins si propus, sc. 1:2000.

f. Teritoriul P.U.Z. cuprinde parti din doua ansambluri inscrise in L.M.1. 2010:

142. CV-ll-a-B-13086 Ansamblul urban Municipiul Sféantu Gheorghe
(S..R.nr.1,2,5,6,8,9);

143. CV-ll-a-B-13087 Centrul Istoric al Municipiului Sféntu Gheorghe
(S.IL.R.nr. 7);

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

1.3. Continutul R.L.U.

R.L.U. are urmatoarele componente care functioneaza numai impreuna:

a. Regulamentul local de urbanism aferent P.U.Z.;

b. Plansa 6 - R1 - Reglementari urbanistice, sc. 1:1000 aferentd P.U.Z. Zona
Centrala 2010 (pentru S.I.R. 1, 2, 3, 4,7, 8, 9,) si Plansa 8.3. Reglementari
urbanistice - propunere Varianta 4, scara 1: 1.000 aferenta P.U.Z. Modificator
Zona Centrala - Etapa ianuarie 2015 (pentru S.I.R. 5 si S.I.R. 6);

c. Anexa 1. Activitatile permise pe teritoriul P.U.Z.;

d. Anexa 2. Caracteristici principale de reglementare — imobilele pentru care se
cunoaste intentia de construire a proprietarilor;

e. Anexa 3. Alinierea cladirilor — imobilele pentru care nu se cunoaste intentia de
construire a proprietarilor;

f. Anexa 4. Concesionarea domeniului public al Municipiului Sfantu Gheorghe —
Zona operationala “Inima orasului’;

g. Anexa 5. Posibilitati de dezlipire a unei parcele dintr-un corp de proprietate;

h. Anexa 6. Masurarea inaltimii cladirii;

i. Anexa 7. Inaltimile maxime ale cladirilor.

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

a.

R.L.U. este valabil atat timp cat este valabil si P.U.Z. Zona Centrala 2010 a
Municipiului Sfantu Gheorghe (Teritoriu partial) si P.U.Z. Modificator Zona
Centrala Etapa ianuarie 2015.
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b. schimbarea conditiilor particulare de construire din teritoriul delimitat prin p.u.z.
sau schimbarea conditiilor generale de construire dintr-un teritoriu mai amplu pot
determina aprobarea unor P.U.Z. care vor prevedea explicit modificarile aduse
prezentului r.l.u. Aceste P.U.Z. trebuie avizate si aprobate in acelasi mod cu
P.U.Z. actual.

Categorii de reglementare

Prevederile prezentului R.L.U. sunt diferite in functie de categoria de
reglementare in care se inscrie fiecare imobil:

a. Imobile care sunt inscrise in Lista Monumentelor Istorice (LMI) — este permisa
restaurarea cladirilor, controlata prin sistemul M.C.

b. Imobile care sunt propuse pentru inscrierea in LMI — este permisa restaurarea
cladirilor, controlata prin sistemul M.C.

c. Imobile pentru care este deja cunoscutd intentia de construire a proprietarilor
— se stabilesc prin R.L.U. edificabilul parcelei si indicatorii urbanistici (POT
maxim, cut maxim, inaltimea maxima a cladirilor).

d. Imobile pentru care nu este cunoscuta intentia de construire a proprietarilor —
se stabilesc prin R.L.U.: alinierea cladirilor, POT maxim si, in unele cazuri,
distantele minime dintre fatadele posterioare sau laterale ale cladirilor i
limitele de fund, respectiv limitele laterale ale parcelelor.

e. Imobilele a caror schimbare nu este previzibila in acest moment (pe care sunt
construite blocuri de locuinte, casa de cultura, magazine, alte cladiri) — se
stabilesc prin R.L.U. posibilitatile de reabilitare termica a fatadelor si, dupa
caz, supraetajari, mansardari, executarea unor reparatii capitale s.a.

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

Studiul istoric de fundamentare, P.U.Z. si 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 si completat prin P.U.Z
Modificator Zona Centrala Etapa ianuarie 2015, avizat de Directia pentru Cultura
si Patrimoniu National a judetului Covasna prin avizul .............

Autorizarea directa a construirii

Definitie

Autorizarea directa a construirii Tnseamna autorizarea prin respectarea prevederilor
prezentului R.L.U., fara a fi necesara o altd documentatie de urbanism prealabila.

2.2. Autorizarea directa a construirii pentru imobile clasate in L.M.I.
a. Imobilele clasate in L.M.I. 2010 situate in teritoriul aferent P.U.Z. Zona
Centrala Municipiul Sfantu Gheorghe 2010 sunt urmatoarele:
Nr. LMI Cod LMI Adresa
Nr. 145 CV-II-m-B-13089 Strada 1 Decembrie 1918, nr. 18
(fosta Petéfi Sandor)
Nr. 155 CV-II-m-A-13094 Strada Gabor Aron, nr. 14
Nr. 157 CV-ll-m-B-13096 Strada Gréf Mikd Imre, nr. 1
Nr. 158 CV-II-m-B-13097 Strada Grof Mikd Imre, nr. 9
Nr. 159 CV-ll-m-B-13098 Strada Gréf Miko Imre, nr. 11
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Nr. 182 CV-lI-m-B-13110 Strada Libertatii, nr. 2-4
Nr. 183 CV-lI-m-A-13109 Strada Libertatii, nr. 7
Nr. 185 CV-lI-m-A-13112 Strada Oltului, nr. 7-9
Nr. 576 CV-lll-m-B-13342 Piata Mihai Viteazul
b. Autorizarea directa a construirii pentru imobilele clasate in LMI este posibila in

conditile respectarii dispozitiilor prezentului R.L.U. si este in competenta
Primariei Municipiului Sfantu Gheorghe; autorizarea se va face dupa urmatorul
flux:

1. Cererea pentru eliberarea Certificatului de Urbanism (C.U.);

2. Eliberarea C.U. care extrage din prezentul R.L.U. conditiile de construire pe
parcela respectiva si solicita pentru Documentatia Tehnica pentru
Autorizarea Construirii  (D.T.A.C.) urmatoarele avize suplimentare
favorabile:

(i) Avizul autoritatii competente pentru protectia mediului;

(i) Avizul M.C. pentru lucrari efectuate in imobilele monument istoric
clasate in grupa valorica A, cu exceptia lucrarilor de intretinere i
reparatii curente ale constructiilor din acestea (cf. Ordinului M.C.C. nr.
2435/25.10.2006); avizul se elibereazd pe baza Studiului Istoric de
fundamentare a interventiilor.

(iii)Avizul Directiei pentru Culturd si Patrimoniu National a Judetului
Covasna (D.C.P.N. - J.CV) pentru imobilele monument istoric clasate in
grupa valorica B, precum si pentru lucrari de intretinere si reparatii
curente ale constructiilor din imobilele monument istoric clasate in grupa
valorica A (cf. Ordinului M.C.C. nr. 2435/25.10.2006); avizul se
elibereaza pe baza Studiului Istoric de fundamentare a interventiilor.

3. Cererea pentru eliberarea Autorizatie de Construire (A.C.), bazata pe
D.T.A.C. care respectd in totalitate conditile prezentului R.L.U. si ale
avizelor favorabile de la alin. 2. de mai sus.

4. Eliberarea A.C., in cazul in care D.T.A.C. respecta cerintele de la alin. 2 de
mai sus.

Autorizarea desfiintarii constructiilor anexe din imobilele clasate in L.M.l. se
face conform fluxului prevazut la Art. 2.2.b.

. Propunerile P.U.Z. cuprind si completari si modificari ale LMI.; conform legi,

modificarea sau completarea LMI se face prin Ordin al Ministrului Culturii,
ordin care stabileste si masurile legale care urmeaza acestuia. In cazul in care
propunerile de completare a LMI cuprinse in P.U.Z. vor fi validate prin Ordin al
Ministrului Culturii, autorizarea construirii pentru imobilele nou clasate in LMI
se va face conform fluxului prevazut la Art. 2.2.b.. Pana la validarea sau
invalidarea propunerilor prin Ordin al Ministerului Culturii, imobilele care sunt
propuse sa fie clasate suplimentar in L.M.I. sunt considerate monumente
istorice.

2.3. Autorizarea directa a construirii pentru imobilele care nu sunt
clasate in L.M.I.

a.

Autorizarea directa a construirii pentru imobilele in teritoriul studiat prin P.U.Z.
si care nu sunt clasate in LMI este posibila in conditiile respectarii dispozitiilor
prezentului R.L.U. si este in competenta Primariei Municipiului Sfantu
Gheorghe; autorizarea se va face dupa urmatorul flux:

1. Cererea pentru eliberarea C.U.;
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Eliberarea C.U. care extrage din prezentul R.L.U. conditile de construire pe
parcela respectiva si solicita pentru Documentatia Tehnica pentru Autorizarea
Construirii (D.T.A.C.) urmatoarele avize suplimentare favorabile:

(i) Avizul autoritatii competente pentru protectia mediului;

(i) Avizul Directiei pentru Culturd si Patrimoniu National a Judetului
Covasna (D.C.P.N. - J.CV) pentru imobilele situate in S.I.R. 1, S.I.R. 2,
S.IR.4,S.IR.5SIR.6SIR.7,S.IR.8 S.IR.9.

Cererea pentru eliberarea A.C., bazatd pe D.T.A.C. care respecta in
totalitate prevederile prezentului R.L.U. si ale avizelor favorabile de la alin.
2 de mai sus.

. Eliberarea A.C., in cazul in care D.T.A.C. respecta cerintele de la alin. 2 de

mai sus.

b. Autorizarea desfiintarii constructiilor se face conform fluxului de la Art. 2.3.a.

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

3.1. Definitie

a. Autorizarea indirectd a construirii inseamna autorizarea dupa aprobarea unei
noi documentatii de urbanism elaborata in conformitate cu art. I. 4. din Legea
nr. 242/2009, in cazul in care cererea de emitere a certificatului de urbanism
pentru un imobil se afla in unul din urmatoarele cazuri:

1.
2.

Solicita 0 modificare de la prevederile R.L.U. aprobat;

Solicita construirea unui obiectiv intr-un imobil care este modificat fata de
situatia de la data elaborarii prezentului R.L.U.;

Solicita construirea unui obiectiv de naturd sa necesite alte conditii
urbanistice decét cele precizate in prezentul R.L.U.

b. Noua documentatie de urbanism care trebuie aprobata este, dupa caz, P.U.Z.
sau PUD.

3.2. P.U.Z. modificator

a. P.U.Z. modificator se poate elabora in conformitate cu actele normative in
vigoare si poate prevedea urmatoarele:

1.
2.

Construirea in cazul modificarii limitelor unor imobile;

Construirea unor cladiri noi in imobile in care prezentul P.U.Z. nu prevede
modificarea cladirilor actuale, construire care poate necesita desfiitarea
unor cladiri existente;

. Stabilirea pentru un imobil a unei destinatii care nu este prevazutd de

Anexa 1 - Activitatile permise pe teritoriul P.U.Z.;

Schimbarea regimului de construire pe o parceld; regimul de construire
este o caracteristica a tesutului urban care consta in modul de amplasare a
cladirilor in raport cu cladirile de pe mai multe parcele invecinate (de
exemplu: cladiri izolate, cladiri cuplate, cladiri insiruite);

Marirea inaltimilor cladirilor fatad de inaltimile maxime pentru imobilele
cuprinse in Anexa 2 — Caracteristici principale de reglementare;
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6. Depasirea cu mai mult de 2 niveluri a inaltimii cladirilor invecinate pentru
imobilele in care P.U.Z. nu prevede inaltimea maxima a cladirii si care sunt
cuprinse in Anexa 3 — Alinierea cladirilor (in conformitate cu Art. nr 31 din
Regulamentul General de Urbanism);

7. Depasirea CUT maxim cu cel mult 20% din cel prevazut, in cazul imobilelor
cuprinse in Anexa 2 - Caracteristici principale de reglementare;

8. Micsorarea distantei dintre aliniamentul parcelei si fatada cladirii asa cum
este prevazuta in Anexa 2 - Caracteristici principale de reglementare sau in
Anexa 3 — Alinierea cladirilor;

b. P.U.Z. modificator se elaboreaza cu respectarea urmatorului flux:

1. Cererea de eliberare a certificatului de urbanism insotitd de solicitarea
scrisa pentru emiterea avizului de oportunitate cuprinzand elementele
solicitate prin O.U.G. nr. 7/2001

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

3. Emiterea certificatului de urbanism pentru elaborarea P.U.Z. modificator.
Terenul pe care se elaboreaza P.U.Z. modificator este intregul teritoriu al
S.I.R. in care este amplasat imobilul pentru care se solicita modificarile; in
cazul in care imobilul are o limita care coincide cu limita S.I.R. dintre doua
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 in conditiile legii, inclusiv pentru problema
protectiei monumentelor istorice.

9. Aprobarea P.U.Z. maodificator.

c. Dupa aprobarea P.U.Z. modificator, autorizarea construirii devine autorizare
directa si se face in conformitate cu prevederile cap. 2. de mai sus.

3.3. P.U.D. modificator

a. P.U.D. modificator se poate elabora in conformitate cu actele normative in
vigoare si poate prevedea urmatoarele:

1. Depasirea POT maxim prevazut, in cazul imobilelor cuprinse in Anexa 2 -
Caracteristici principale de reglementare si in Anexa 3 — Alinerea cladirilor.

3. Micsorarea distantelor dintre fatadele laterale ale cladirii si limitele laterale
ale parcelei aga cum sunt prevazute in Anexa 3 — Alinierea cladirilor;

4. Micsorarea distantei dintre cladire si limita posterioara a parcelei aga cum
este prevazuta in Anexa 2 - Caracteristici principale de reglementare sau
in Anexa 3 - Alinierea cladirilor.

b. P.U.D. modificator se elaboreaza, conform legii, pe o singura parcela, dupa
urmatorul 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 in conditiile legii; pentru problema protectiei
monumentelor istorice se va obtine avizul favorabil emis de Directia de
Culturd si Patrimoniu National a Judetului Covasna in cazul imobilelor

amplasate in S.I.R. nr. 1,2,4,5,6, 7, 8, 9. QUATIRO DESIAN
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4. Aprobarea P.U.D. modificator.

c. Dupa aprobarea P.U.D. modificator, autorizarea construirii devine autorizare
directa si se face in conformitate cu Cap. 2 de mai sus.

Obiectivele dezvoltarii urbanistice a zonei

R.L.U. este directionat catre transformarea si imbunatatirea treptata a zonei
cuprinse in P.U.Z., asiguréandu-se indeplinirea urmatoarelor obiective:

a. Pastrarea calitatilor deosebite ale mediului, in primul rand prin amenajarea
spatiilor plantate publice i, in al doilea rand a spatiilor plantate din parcele.

b. Asigurarea echilibrului intre functiunea de locuire si alte functiuni urbanistice
caracteristice centrului Municipiului Sfantu Gheorghe.

c. Respectarea calitatilor istorice ale parcelarului si ale modului de formare a
tesutului urban.

d. Realizarea unui mediu construit cat mai omogen, format din cladiri cu volume
de dimensiuni medii, amplasate in general prin juxtapunere fatd de volumele
vechi, in scopul realizarii unor strazi cu fronturi in majoritate continui.

e. Determinarea volumelor maxime ale cladirilor care pot fi construite pe fiecare
parcela.

f. Respectarea elementelor de arhitectura valoroase ale cladirilor existente si
realizarea unor cladiri noi de ridicata calitate arhitecturala.

g. Asigurarea unui sistem de circulatie in care circulatia pietonala sa fie
preponderenta.

h. Asigurarea conditiilor pentru o construire cat mai rapida si pentru o informare
cat mai clara a investitorilor.

Imobile cu destinatia de locuire

Locuirea este destinatia preponderenta a unora dintre imobilele situate in teritoriul
aferent P.U.Z.; locuirea se materializeaza prin una dintre urmatoarele categorii
de locuinte: locuintd convenabild, locuinta de serviciu, locuinta de protocol. in
constructiile noi se vor autoriza numai locuintele care satisfac exigentele
prevazute in Anexa 1 la Legea nr. 114/1996 (Legea locuintei) si in normele de
igiena in vigoare.

Imobilele existente sau propuse pot avea destinatii mixte: locuire si alte functiuni
permise conform Art. 6 al R.L.U.

Destinatia preponderenta de locuire, conform Art. 5.1., este asigurata daca in
fiecare cladire principala este satisfacutad urmatoarea relatie:

_Sbloc >p5
Sp

incare: SDloc = suprafata desfasurata totald aferents locuintelor
(care cuprinde, daca este cazul, incaperile de locuit din
mansarda care au volumul minim de 15 m* persoana)
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SD = suprafata desfasuratd totald a partii supraterane a cladirii
(suprafata desfasurata a tuturor plangeelor), calculata in conformitate cu
Legea nr. 242/2009'

SD nu cuprinde:
- suprafata subsolurilor cu inaltimea libera de pana la 1,80 m;
- suprafata subsolurilor cu destinatie strictd pentru gararea
autovehiculelor;
- spatiile tehnice sau spatiile destinate protectiei civile;
- suprafata balcoanelor, logiilor, teraselor deschise si
neacoperite, teraselor si copertinelor necirculabile, precum si
a podurilor neamenajate;
- aleile de acces pietonal/carosabil din incint;
- scarile exterioare, trotuarele de protectie.
Transformarea si reabilitarea cladirilor cu destinatia de locuinta se poate autoriza
numai daca unitatile de locuit rezultate satisfac exigentele prevazute in Anexa 1 la
Legea nr. 114/1996 si in normele de igiena in vigoare.

Imobile cu alta destinatie decat locuirea

Imobilele din teritoriul aferent P.U.Z. pot fi folosite in intregime pentru alte
activitati decat locuirea; activitatile permise in imobilele din teritoriul aferent P.U.Z,
sunt cuprinse in Anexa 1 — Activitatile permise pe teritoriul P.U.Z., cu denumirile
si codul oficial stabilit prin Clasificarea activitatilor din economia nationala — CAEN
Revizuit 2/2007.

Activitatile care nu sunt cuprinse in Anexa 1 sunt interzise pe parcelele de pe
teritoriul de aplicare a prezentului R.L.U. De asemenea, sunt interzise activitatile
notate expres in lista Anexei 1.

Activitatile din sectorul secundar care sunt permise, notate cu (*) in lista Anexei 1,
se pot desfasura numai in cadrul microintreprinderilor (maxim 9 salariati).

Activitatile permise prin Anexa 1 se pot exercita pe toate parcelele de la Art. 1.2.,
cu urmatoarele conditionari:

a. Sa existe acordul proprietarului sau, in cazul condominiilor, a adunarii
generale a proprietarilor;

b. Functiunea sa nu stanjeneasca vecinatatile;

c. Sa nu fie necesarda amenajarea unor locuri suplimentare de parcare pe
domeniul public;

d. in cazul cladirilor noi, cu distantele de retragere fatd de aliniament
prevazute in prezentul R.L.U., gradina de fatada trebuie sa aiba lungimea
minima egala cu jumatate din lungimea aliniamentului (limita catre strada);
in cazul parcelelor cu mai multe aliniamente (parcele de colt), regula se
aplica pentru fiecare aliniament in parte;

e. In cazul cladirilor existente retrase de la aliniament, gradina de fatada
trebuie sa aiba lungimea minima egala cu jumatate din lungimea
aliniamentului (limita catre strada).

T Privind aprobarea Ordonantei Guvernului nr. 27/2008 pentru modificarea si completarea Legii nr.
350/2001 privind amenajarea teritoriului si urbanismul.
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Construibilitatea parcelelor in functie de tipul cladirilor principale

Pe baza prezentului R.L.U. se poate autoriza direct construirea de cladiri
principale si secundare amplasate pe parcelele care au urmatoarele caracteristici
alternative:

a. Minimum un aliniament (limita catre domeniul public al municipiului);

b. Acces carosabil pe parcela din domeniul public, in cazul absentei
aliniamentului.

Cladirea principala de pe o parcela este aceea care adaposteste una sau mai
multe dintre functiunile permise conform Art.5 si Art. 6. ale R.L.U. Cladirea
secundara de pe parceld este aceea care adaposteste functiuni auxiliare celor
permise, de ex. garaj, adapost portar, depozit de materiale, magazie de unelte
gospodaresti, post de transformare, pavilion de recreere s.a.

in situatia in care o parceld are dimensiuni care permit coexistenta mai multor
cladiri principale distincte, construibilitatea parcelei se stabileste prin P.U.Z.
actual; aceasta dispozitie este valabila si daca una sau mai multe dintre cladirile
distincte sunt cladiri existente pe parcela.

Prin "mai multe cladiri principale distincte" se inteleg cladiri amplasate in una
dintre urmatoarele situatii, conform Anexei 8:

a. Mai multe cladiri catre strada — cel putin doua cladiri amplasate pe partea
dinspre strada a parcelei;

b. Mai multe randuri de cladiri — cel putin doua cladiri amplasate dinspre strada
spre fundul parcelei;

c. Ansamblu de cladiri — cel putin trei cladiri amplasate pe parcela prin
combinarea situatiilor de la punctele a. si b.

Prezentul R.L.U. foloseste urmatorii termeni pentru a desemna fatadele cladirilor,
conform Anexei 8:

a. Fatada: partea exterioara verticala a unei cladiri, pe care se gasesc deschideri
(ferestre sau usi), balcoane si logii.

b. Fatada principala: fatada care fie este situata pe aliniamentul parcelei, fie este
paralela cu aliniamentul parcelei; n cele mai multe cazuri, in aceasta fatada
se gaseste intrarea in cladire. In cazul existentei mai multor cladiri principale
distincte cf. Art. 7.3.b. si 7.3.c., numai cladirea / cladirile dinspre strada are/au
fatada principala.

c. Fatada laterala: fatada paralela cu o limita laterala a parcelei.

d. Fatada posterioara (de fund): fatada paralela cu limita posterioara (de fund) a
parcelei.

e. Calcan (perete orb): partea exterioara a unei cladiri pe care nu se gasesc
deschideri (ferestre sau usi), pentru a respecta servitutea de vedere pe
parcela vecina.

Amplasarea pe fiecare parcela (fond) a cladirilor si conformarea acestora, trebuie
sa asigure satisfacerea in mod echitabil a urmatoarelor deziderate:

a. Folosirea confortabila a parcelei de catre proprietar, prin:

(i) lluminarea naturald si insorirea fatadelor laterale ale cladirilor, in
conformitate cu articolul 28 din O.U.G. nr. 7/2011;
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(i) Intimitatea folosirii parcelei, prin construirea peretilor orbi (calcane) pe
limitele laterale sau de fund ale parcelei si prin construirea imprejmuirilor.

b. Vederea corecta din spatiul public a cladirilor, prin:
(i) Vederea in totalitate a fatadelor principale ale cladirilor;
(i) Vederea numai de fatade laterale, in cazul in care, in afara fatadei
principale, este vizibila din spatiul public si alta parte a unei cladiri;
(iii) Perceperea din spatiul public a cat mai putine calcane.

Distantele dintre cladiri i limitele parcelelor sunt stabilite in Planga R1 aferenta
P.U.Z. Zona Centrala Municipiul Sfantu Gheorghe 2010 (pentru S..LR.1,2,3,4,
7,8 ,9) si Plansa 8.3. Reglementari urbanistice - propunere Varianta 4, scara
1:1.000 aferenta P.U.Z. Modificator Zona Centrala - Etapa ianuarie 2015 (pentru
SIR. 5 Sl S.IR. 6) si 1in Anexa 3 - Alinierea cladirilor; se precizeaza
urmatoarele:

a. In cazul in care distanta dintre alinierea cladirii si aliniamentul parcelei este
prevazuta cu dimensiunea @ (zero) metri, este obligatoriu ca cel putin jumatate
din lungimea fatadei spre strada stabilita prin R.L.U. s& coincida cu
aliniamentul parcelei.

b. Tn cazul in care distanta dintre alinierea fatadei cladirii si aliniamentul parcelei
este prevazuta cu dimensiuni in metri, distanta este minima (adica poate fi mai
mare prin prevederile proiectului).

¢. In cazul in care distanta dintre fatada posterioara a cldirii i limita de fund a
parcelei este prevazuta cu dimensiuni in metri, aceasta distanta este minima
(adica poate fi mai mare prin prevederile proiectului).

d. In cazul in care distantele dintre fatada laterald a cladirii si limita laterald a
parcelei este prevazuta cu dimensiuni in metri, aceasta distanta este minima
(adica poate fi mai mare prin prevederile proiectului). Distanta minima de 2,00
metri este prevazuta prin articolul 615 (1) din legea 287/2009 (Codul Civil) si
este permisa numai in cazurile in care intre limita laterala a parcelei si fatada
laterala paralela cu aceasta nu este necesara o trecere carosabila.

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

Distantele minime dintre constructii si linia de hotar a parcelei sunt stabilite
prin normativul P100/2004. Limitele de parcela pe care se pot construi pereti
orbi (calcane) si lungimile maxime ale peretilor orbi (calcane) sunt prevazute in
Plansa R1 aferentd P.U.Z. Zona Centrala Municipiul Sfantu Gheorghe 2010
(pentru S.I.R. 1, 2, 3, 4, 7, 8, 9) si in Plansa 8.3. Reglementari urbanistice -
propunere Varianta 4, scara 1:1.000 aferenta P.U.Z. Modificator Zona
Centrala Etapa ianuarie 2015 (pentru S.1.R. 5 $I S.I.R. 6).

La toate cladirile prevazute prin R.L.U. cu perete orb (calcan) pe limita
laterald, executarea acestora este obligatorie incepénd de la alinierea
cladirilor catre fundurile parcelelor (pentru a se evita vederea calcanului din
spatiul public). Peretele orb (calcanul) cladirii executat pe limita laterala poate
avea lungimea maxima prevazutd in R.L.U., dar nu mai putin de 5,5m.

f.  Pentru a nu se construi calcane vizibile departate fata de limitele parcelei, este
interzisa amplasarea constructiilor pe o parceld (fond) la distanta minima
dintre constructie si linia de hotar a parcelei care este stabilita prin Art. 612 din
Legea nr. 287/2009 (Cod Civil).
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Accese pe parcela, treceri, ganguri

. Accesele pietonal si carosabil pe suprafata fiecarei parcele sunt permise din

spatiul public adiacent parcelei (piata, strada, drum). In cazul in care o parceld
are mai multe aliniamente, pe laturi paralele sau concurente, prin Certificatul de
Urbanism se vor stabili aliniamentele prin care se face accesul din spatiul public
pe parcela respectiva.

Constituirea dreptului de trecere la suprafata terenului pe o parceld in favoarea
altei parcele care nu are acces la calea publica, conform Art. 617 Cod Civil,
trebuie facutd in asa fel incat sa permita trecerea autoturismelor si a vehiculelor
utilitare. Latimea minima a terenului pe care se constituie dreptul de trecere este
3,00 m 1in cazul in care trecerea are traseul rectiliniu; in cazul in care trecerea
are un traseu frant, [atimea terenului pe care se constituie dreptul de trecere se
calculeaza in aga fel incét sa fie posibila circulatia vehiculelor.

Imobilele pe care este obligatorie realizarea trecerilor prin constructii (ganguri)
sunt reprezentate pe Plansa R1 aferentd P.U.Z. Zona Centrala Sfantu Gheorghe
2010 (pentru S.I.R. 1, 2, 3, 4, 7, 8, 9) si in Plansa 8.3. Reglementari urbanistice -
propunere Varianta 4, scara 1: 1.000 aferenta P.U.Z. Modificator Zona Centrala
Etapa ianuarie 2015 (pentru S.I.R. 5si S.I.R. 6).

Gangurile de trecere prin constructile noi vor avea, dupa caz, urmatoarele
dimensiuni libere minime:

a. Gang exclusiv pietonal - [atime 2,00 m; inaltime 2,50 m;

b. Gang ocazional carosabil — latimea conform Art. 8.2.; indltimea trebuie sa
permita trecerea vehiculelor.

In cazul in care este necesara limitarea accesului intr-un gang, prin porti sau usi,
deschiderea lor se va face in totalitate in interiorul parcelei, fara a obtura prin
deschidere spatiul public.

Curtile interioare neacoperite cu aria mai mare de 600m? si inchise pe toate laturile
de constructi, situate la nivelul terenului sau al circulatilor carosabile adiacente ori
lao diferentd de nivel mai mica de 0,50 m fata de aceste circulati, se prevad
obligatoriu cu accese carosabile pentru autospecialele de interventie in  caz
de incendiu, cu  gabarite de minimum 3,80 m latime si 4,20 minaltime. Pentru
curtile interioare mentionate, situate la diferente de nivel mai mari de 0,50 m (fara
acces carosabil), se asigura numai acces pentru personalul de interventie (treceri
pietonale), cu latimea de minim 1,50m si inaltimea de 1,90m (conform Normativului
de siguranta la foc a constructiilor, indicativ P 118-99, art. 2.9.5.).

Indicatori urbanistici ai parcelelor

Indicatori urbanistici ai parcelelor sunt:

a. Procentul de ocupare a terenului

b. Coeficientul de utilizare a terenului

Definirea i masurarea acestor indicatori sunt continute in Art. I, pct. 16 al Legii
242/2009 (,Indicatori urbanistici”). Calculul suprafetelor construite si al

suprafetelor desfagurate ale unei constructii se face in conformitate cu STAS nr.
4908-85 (Constructii, Arii si Volume).
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9.3.

10.

10.1.1

10.2.

10.3.

w

Indicatorii urbanistici maximi ai fiecarei parcele cu constructii propuse prin P.U.Z.
sunt continuti in Anexa 2, in Anexa 3 si in Anexa 4. Pe oricare dintre parcelele cu
constructii propuse cuprinse in aceste anexe se pot realiza prin construire
indicatori urbanistici mai mici decat cei maximi prevazuti.

Construirea unui nivel de mansarda deasupra unei cladirii intregi sau deasupra unei
portiuni de cladire situate pe o parcela mareste in consecinta suprafata desfasurata si
indicatorul urbanistic C.U.T. al parcelei. In cazul in care mansarda acopera o intreaga
cladire, suprafata construita a partii adaugate trebuie sa reprezinte maximum 90% din
suprafata nivelului imediat inferior al cladirii pe care se executa mansarda.

Definitie (Normativ pentru proiectarea mansardelor la cladiri de locuit - Indicativ
NP-064-02, IPCT S.A. Bucuresti): Spatiu functional cuprins intre invelitoare si
ultimul nivel al unei cladiri, care asigura respectarea cerintelor de siguranta,
protectie si confort corespunzatoare utilizérii specifice (de locuire). Se include in
numarul de niveluri supraterane.

Suprafata minima a parcelei construibile si modificari de suprafata

In zona cuprinsa in P.U.Z. sunt posibile alipiri si dezlipiri ale parcelelor sau ale
unei parti de parceld, precum si dezlipirii, in conformitate cu Art. nr. 44 al Legii Nr.
711996, Art. nr. 29 al Legii nr. 350/ 1991 si cu Art. 1.25. al Legii Nr. 190/20132
Dezlipirile de parcele trebuie sa conduca la formarea unor parcele construibile, in
conformitate cu Art. 10.2 si 10.3.

Conditii pentru parcelele situate in zona cuprinsa in S.I.R. 1 — Insula centrala
,Inima orasului”:

a. Suprafata parcelelor este stabilita in Anexa 4 — Concesionarea domeniului
public al municipiului Sfantu Gheorghe.

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

c. In cazul in care o parceld rezultatd prin dezlipire nu are acces direct din
spatiul public, este necesara constituirea unei servituti de trecere pe una dintre
parcelele invecinate, conform legii — cf. Anexei 5, cazul 2.

d. In cazul schimbérii caracteristicilor terenurilor cuprinse in P.U.Z. actual prin
alipiri sau dezlipiri ale unor parti de parceld, autorizarea construirii se face dupa
aprobarea documentatiei de urbanism modificatoare — P.U.Z. elaborat in conditiile
Art. 3.2

Conditii pentru parcelele situate in zonele cuprinse in S.I.R. 2, S.I.R. 3, S.IR. 4,
S.IR.6,S.IR.7,S.IR.8, S.IR.9:

a. Suprafata minima a parcelei construibile este de 170 mp; pe aceasta parcela
este permisa construirea unei cladiri principale cu suprafata construitd de
maximum 100 mp (POT max. 60%).

b. Tn cazul in care se produce o dezlipire a unei parti de parceld, suprafata
minima a oricarei parcele rezultate prin dezlipire este cea de la Art. 10.3.a.
Aceastd suprafata trebuie asiguratd pentru partea construibila a parcelei
(masuratd fara a se include partea neconstruibila a parcelei, prin care se
realizeaza accesul direct din spatiul public — cf. Anexei 5, cazul 1).

2 Lege privind aprobarea Ordonantei de urgenta a Guvernului nr. 7/2011 pentru modificarea i
completarea Legii nr. 350/2001 privind amenajarea teritoriului si urbanismul: (3) Elaborarea Planului
urbanistic zonal este obligatorie in cazul: (...) e) parcelarilor, pentru divizarea in mai mult de 3 parcele

().
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c. In cazul in care o parceld rezultatd prin dezlipire nu are acces direct din
spatiul public, este necesara constituirea unei servituti de trecere pe una dintre
parcelele invecinate, conform legii — cf. Anexei 5, cazul 2.

d. In cazul schimbérii caracteristicilor terenurilor cuprinse in P.U.Z. actual prin
alipiri sau dezlipiri ale unor parti de parceld, autorizarea construirii se face dupa
aprobarea documentatiei de urbanism modificatoare — P.U.Z. elaborat in conditiile
Art. 3.2.

10.4. Conditii pentru parcelele situate in zonele cuprinse in S.I.R. 5:

1.

11.1.

11.2.

11.3.

11.4.

a. Pe terenul Parcului Elisabeta Zona de Nord este permisa construirea unor
constructii de mici dimensiuni (Sera, Pavilion belvedere, Punct de informare
turistica etc.) a caror amplasare se poate face in perimetrele stabilite in Plansa
8.3. Reglementari urbanistice - propunere Varianta 4, scara 1: 1.000 aferenta
P.U.Z. Modificator Zona Centrala Etapa ianuarie 2015.

a

Indltimea constructiilor propuse

inaltimea maxima a constructiilor propuse prin P.U.Z. este prezentata in Plansa
R1 aferentd P.U.Z. Zona Centrala Municipiul Sfantu Gheorghe 2010 (pentru
SIR. 1,2 3,47, 8 9),in Plansa 8.3. Reglementari urbanistice - propunere
Varianta 4, scara 1: 1.000 aferentd P.U.Z. Modificator Zona Centrala - Etapa
ianuarie 2015 (pentru S.LR. 5 si S.L.R. 6) si in Anexa 2; inaltimea maxima a
cladirilor este exprimata in numarul maxim de niveluri supraterane (P, P+1, P+2
s.a.). Pe oricare dintre parcelele cu constructii propuse cuprinse in teritoriul
aferent P.U.Z. se pot realiza constructii cu un numar de niveluri mai mic decét cel
maxim prevazut, fara a fi necesara o noud documentatie de urbanism.

in situatia solicitdrii unei mariri a numarului de niveluri supraterane ale
constructiilor propuse pe o parceld, se va proceda conform Art. I. 9. din OG nr.
27/2008 si Art. 1.4. din Legea nr. 242/2009, cu aceleasi conditii ca la Art 3.2. al
R.L.U.

Tnéltimea maxima a cladirilor, exprimatd in numarul maxim de niveluri
supraterane, se limiteaza prin inaltimea fn metri a cladirilor, masurata conform
Anexei 6. Inalt|mea cladirilor se masoara pe muchia verticala a cladirii, intre
partea superioara a acesteia si cel mai jos nivel finit solului.

inaltimile maxime ale cladirilor fixate prin R.L.U., care echivaleaza cu inaltimile in
niveluri cuprinse in Planga 6-R1 aferentd P.U.Z. Zona Centrala Municipiul Sfantu
Gheorghe 2010, in Plansa 8.3. Reglementari urbanistice - propunere Varianta 4,
scara 1: 1.000, aferenta P.U.Z. Modificator Zona Centrala - Etapa ianuarie 2015 i
in Anexa 2, sunt urmatoarele (conform Anexei 7):

a. P =550m;
b. P+1=9,00m;
c. P+2=1250m;
d. P+3=16,00m;

Toate cladirile principale cu acoperire in sarpanta vor respecta panta acoperigului
de maxim 450-500 (specifica zonei). Inaltimea maxima a anexelor gospodaresti
este de 3 m la cornisa.

inaltimea minima interioard a nivelului construit care are destinatia locuinta
trebuie sa fie de minimum 2.55 m conform cu Anexa 1 a Legii nr. 114/1996. In
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11.5.

12.
121.

12.2.

12.3.

12.4.

o

cazul in care locuinta este amplasatd intr-o mansarda se va asigura volumul
minim prevazut la Art. 5.3.

in cazul constructilor mansardate, inaltimea totald a constructiei se mésoara
pana la cota muchiei orizontale de frAngere a pantei acoperisului.

Edificabilul parcelei si conformarea fatadelor cladirii

Edificabilul parcelei reprezintd suprafata din parcela in interiorul careia se pot
realiza lucrari de construire, reconstruire, consolidare, modificare, extindere,
schimbare de destinatie pentru cladirile principale definite conform Art. 7.2
Cladirea principala realizata in interiorul edificabilului fiecarei parcele trebuie sa
aiba suprafata construita corespunzatoare Art. 9.2.

Edificabilul parcelei este determinat de urmatoarele linii de aliniere:
a. Alinierea obligatorie catre strada a fatadei cladirii;

b. Alinierile laterale ale cladirii;

c. Alinierea de spate a cladirii.

Edificabilul parcelelor pe care se aplica prezentul R.L.U. este determinat prin
P.U.Z. si este precizat in Plansa 6.R1 aferenta P.U.Z. Zona Centrald Municipiul
Sfantu Gheorghe 2010 (pentru S.LR. 1, 2, 3, 4, 7, 8, 9) si in Plansa 8.3.
Reglementari urbanistice - propunere Varianta 4, scara 1: 1.000, aferenta P.U.Z.
Modificator Zona Centrala - Etapa ianuarie 2015 (pentru S.IL.R. 5 si S.I.R. 6);
edificabilul parcelei este marcat in plan ca pozitie si ca dimensiuni. Marirea
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. si 3.3.

Alinierea obligatorie catre strada a fatadei principale a cladirii este stabilita in
Plansa 6-R1 aferenta P.U.Z. Zona Centrala Municipiul Sfantu Gheorghe 2010
(pentru S.LR. 1, 2, 3, 4, 7, 8, 9), in Plansa 8.3. Reglementari urbanistice -
propunere Varianta 4, scara 1: 1.000, aferenta P.U.Z. Modificator Zona Centrala -
Etapa ianuarie 2015 (pentru S.LR. 5 si S.L.R. 6) si in Anexa 3 pentru fiecare
parcela. Alinierea obligatorie a fatadelor principale ale cladirii pune urméatoarele
conditiii fatadei:

a. Fatada dinspre strada a cladirii trebuie s& formeze un plan vertical a carui
proiectie pe pamant trebuie sa coincida cu alinierea obligatorie pe o lungime de
minimum 1/2 din lungimea limitei dinspre strada a edificabilului parcelei. Este
permisa retragerea fatadei fata de aliniere, catre interiorul parcelei, pe o lungime
de maximum 1/2 din lungimea limitei dinspre strada a edificabilului parcelei.

b. In cazul cladirilor la care fatada principala coincide cu aliniamentul parcelei,
partile iesite din planul vertical al fatadei (balcoane, bovindouri, elemente
decorative, copertine s.a.) pot depasi cu maximum 2.0 m acest plan si se pot
construi numai la etajele cladirii, fara a afecta planul parterului si al demisolului.
Partile iesite peste trotuarele strazilor se pot executa incepand de la inaltimea de
3.00 m fata de punctul cel mai inalt al trotuarului aferent fatadei; fac exceptie de la
aceasta regula cladirile inscrise in L.M.I. Lungimea totala a partilor iesite se
masoara pe fiecare etaj al cladirii si este, pentru fiecare etaj in parte, de maximum
1/2 din lungimea fatadei dinspre strada a cladirii.

QUATTRC DESIAT

AIRATECTI §1 URBANISTI ASOCIAT




12.5.

12.6.

12.7.

12.8.

13.

13.1.

'

c. In cazul cladirilor la care fatada dinspre stradd coincide cu aliniamentul
parcelei, se interzice construirea de portice, tuburi de ascensor sau trepte care sa
reprezinte corpuri iegite din planul fatadei si care ocupa domeniul public.

Distanta minima dintre alinierea laterala a cladirii $i limita laterala a parcelei este
prevazuta la Art. 7.6. Se adauga urmatoarele reguli suplimentare:

a. Partile iesite din planul fatadei laterale (balcoane, bovindouri $.a.) trebuie sa
aiba planul de inchidere exterior la distanta de minimum 2.0 m fata de limita
laterald a parcelei si sa fie dispuse la o inaltime minima suficienta pentru a nu
impiedica, dupé caz, circulatia pietonilor si a vehiculelor din lungul fatadei laterale.

b. Partile din cladirile noi care se alipesc prin perete orb (calcan) la cladirile
existente pe parcelele vecine trebuie sa preia cat mai exact forma calcanului cladirii
existente. In acest scop Primaria Municipiului Sfantu Gheorghe poate inscrie in
Certificatul de Urbanism dispozitia ca D.T.A.C. pentru o cladire pe o anumita
parcela sa cuprinda si releveul calcanelor cladirilor de pe parcelele vecine.

in cazul in care constructiile propuse sunt paralele cu limita de fund a parcelei,
distanta minima dintre fatada din spate a cladirii si limita de fund a parcelei este
stabilita in Planga R1, si pentru unele cazuri, in Anexa 3 — Alinierea cladirilor, cu
urmatoarele conditii:

a. Distanta se pastreaza pe intregul plan vertical care formeaza fatada din
spate a cladirii;

b. Partile iesite din planul fatadei din spate (balcoane, bovindouri $.a.) trebuie
sa aiba planul de inchidere exterior la distanta minima fata de limita din spate a
parcelei stabilita prin Plansa R1 si in Anexa 3 — Alinierea cladirilor.

Cladirile propuse in S.I.R. 5 (sera, pavilion belvedere/punct de informare turistica
etc.) se vor inscrie orientativ in zonele reprezentate in Plansa 8.3. Reglementari
urbanistice - propunere Varianta 4, scara 1: 1.000, aferenta P.U.Z. Modificator
Zona Centrala - Etapa ianuarie 2015, urmand ca volumele cladirilor, conformarea
fatadelor §.a. sa fie stabilite in etapele de proiectare viitoare stabilite prin lege.

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

Amenajabilul parcelei

Definitie

Amenajabilul parcelei este suprafata din parcelad cuprinsa intre limitele acesteia si
cladirea principala sau cladirile principale; in aceasta suprafata se pot construi: cladiri
secundare care adapostesc functiuni auxiliare activitatilor permise (conform Art. 7.2.),
alei, platforme, instalatii supraterane si subterane, jocuri de copii, spatii plantate, bazine,
terase, scari exterioare, imprejmuiri $.a.
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13.2. Constructii provizorii

Cladirile secundare care sunt lucrari de constructii cu caracter provizoriu, se autorizeaza
conform Legii nr. 453/2001. Partea supraterand a acestor cladiri va avea inaltimea
maxima de 2.50 m (masurata la partea cea mai inalta a acoperisului).

13.3. Parcaje si garaje

a. Este necesard amenajarea parcajelor/garajelor necesare activitatilor din
imobile, in conformitate cu normele in vigoare. n cazul in care pe o parcel nu
este posibila amenajarea numarului de parcaje/garaje aferente activitatilor
desfasurate, proprietarul poate cumpara sau inchiria locuri de parcare pe alta
parceld, stabilite de comun acord cu Primaria Municipiului Sfantu Gheorghe.

b. In cazul cladirilor noi care au garaje amenajate la demisol sau subsol, accesul
in rampa la garaje trebuie construit in intregime in interiorul parcelei.

c. Pana la determinarea unei solutii definitive (parcaje subterane, supraterane),
este permisa amenajarea unor parcaje la sol temporare in curtile interioare ale
imobilelor incluse in P.U.Z. Zona Centrald Municipiul Sfantu Gheorghe 2010.

13.4. Spatii plantate naturale

a. Parcelele pentru care este obligatorie realizarea spatiilor plantate naturale
sunt cele pe care se amenajeaza spatile de parcare/garare si care sunt
stabilite la Art. 13.3.

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

PSP = gSP X 100=  minimum 15%,
T

in care:

PSP = procentul spatiilor plantate naturale;

SSP = suprafata plantatd naturala (paméntul de la suprafata are legatura
directa cu straturile subsolului terenului);

ST = suprafata terenului conform cartii funciare.

Respectarea acestui indice urbanistic este conditie pentru autorizarea
construirii $i pentru receptia constructiei.

c. Spatiile plantate se amplaseazé pe parceld, dupa caz, in felul urmator:

(i)  Pe suprafata dintre aliniamentul parcelei si cladirea principala ("gradina
de fatada");

(i) Tnlungul fatadelor laterale ale cladirii, atunci cand este posibil;

(i) In partea din spate a parcelei;

(iv)  Prin protejarea plantatiilor importante existente pe parceld; gradina
amenajata pe parcela Str. 1 Decembrie 1918 (fosta str. Petéfi Sandor)

nr. 14 trebuie protejata obligatoriu;
(v)  Spatiile de joaca pentru copii fac parte din spatiile plantate naturale.
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d. Suprafata Parcului Elisabeta Zona de Nord se va mari conform Plangei 8.3.
Reglementari urbanistice - propunere Varianta 4, scara 1:1.000, aferenta
P.U.Z. Modificator Zona Centrala - Etapa ianuarie 2015.

13.5. imprejmuiri

Fiecare parcela trebuie s& aiba imprejmuiri pe toate limitele care nu sunt ocupate cu
fatada sau calcan; imprejmuirile reprezinta lucréri de constructii care se autorizeaza,
conform Art. nr. 3.d. din Legea nr. 453/2001. Imprejmuirile se construiesc dupa cum
urmeaza:

a. Imprejmuirea catre domeniul public se construieste in intregime pe parcela si
are indltimea maxima de 1.50 m (din care maximum 0.60 m soclu opac, restul
imprejmuirii fiind transparenta); deschiderea portilor de acces pe parcela se va
face in mod obligatoriu spre interiorul parcelei;

Modelul imprejmuirii - se poate utiliza:

- modelul imprejmuirii existente; in cazul imprejmuirilor valoroase este
recomandata reabilitarea lor;

- un alt model de imprejmuire existent in zona;

- un model nou de imprejmuire, compatibil cu cele existente in zona;
Materiale permise:

- soclurile pot fi executate din zidarie de piatra, caramida sau din beton;

- balustri pot fi executati din piatrd, caramida, beton, metal;

- panourile de imprejmuire pot fi executate din metal sau din lemn.
Este interzisa:

- realizarea imprejmuirilor in totalitate opace;

- folosirea materialelor opace de tip policarbonat.

b. Imprejmuirile spre parcelele vecine se amplaseaza in conformitate cu Art. 660-
666 Cod Civil si au inaltimea maxima de 2.00 m, in care se include si coama
zidului.

c. Face exceptie de la imprejmuirea obligatorie Parcul Elisabeta in totalitatea lui.

14.  Materiale de finisaj ale cladirilor

14.1. Fatadele cladirilor noi trebuie sa aib finisaje opace pe o suprafata de minimum
50% din suprafata fiecarei fatade (proportia golurilor nu trebuie sa depageasca
50% din suprafata fiecarei fatade). Se recomanda folosirea culorilor de finisaj
pastelate pentru tratarea suprafetelor opace din fatade, in conformitate cu
studiile de culoare care vor fi elaborate pentru Zona P.U.Z.

14.2. Protectia pietonilor impotriva intemperiilor este obligatorie in cazul fatadelor
cladirilor care sunt amplasate pe aliniamentul parcelei sau care marginesc
spatiul public din insula centrald a orasului (S.I.R. 1); protectia se realizeaza
prin:

a. Obligatia ca scurgerea apelor meteorice de pe acoperisuri, balcoane, logii sa se
faca in interiorul parcelei sau intr-un sistem de evacuare la canalizarea publica.

b. Obligatia montarii opritoarelor de zapada/gheata la marginile acoperisurilor cu
pante mai mari de 20%.

c. Interzicerea scurgerii in strada a condensului aparatelor de climatizare.
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La restaurarea constructilor monument istoric se vor lua urmatoarele masuri
generale:

Pastrarea sau restaurarea materialelor traditionale de finisaj, inclusiv protejarea
culorilor originare sau traditionale.

Pastrarea formei acoperisului si folosirea materialelor de invelitoare originare
sau traditionale

Interzicerea folosirii peretilor — cortind si a suprafetelor cu finisaje metalizate.
Interzicerea montarii ventilatoarelor aparatelor de climatizare pe fatadele vizibile
din spatiul public.

14.4. n cazurile in care din spatiul public sunt vizibile calcane de dimensiuni mari,

15.

15.1.

15.2.

Primaria Municipiului Sfantu Gheorghe poate solicita proprietarilor cladirilor cu
calcane tratarea decorativa a acestora (de exemplu prin decoratii aplicate,
vegetatie cataratoare s.a.)

Masuri de organizare a spatiilor publice

Primaria Municipiului Sfantu Gheorghe poate stabili reguli pentru modul de
organizare a spatiilor publice si pentru modul in care se asigura calitatea
estetica a acestora. Pentru aceasta Primaria poate elabora studii pentru
urmatoarele probleme:

Amenajarile peisagistice;

Organizarea circulatiei si signaletica acesteia;

Construirea pavajelor decorative, a mobilierului urban i amplasarea
monumentelor de for public;

lluminatul general al spatiilor publice, iluminatul decorativ al constructiilor;
Amplasarea si dimensionarea firmelor si reclamelor, culorile recomandate
pentru fatadele constructiilor, modul de tratare al calcanelor de mari dimensiuni;
Amplasarea si modul de construire a constructiilor provizorii, inclusiv a
imprejmuirilor parcelelor catre strada;

Studiile elaborate de Primaria Municipiului Sfantu Gheorghe care au fost
aprobate prin Hotarare a Consiliului Local pot impune restrictii altor persoane, in
limitele legii.

16. Abrevierile utilizate in R.L.U.

A.C. - Autorizatie de construire

CAEN - Clasificarea activitatilor din economia nationala

C.U. - Certificat de Urbanism

CUT - Coeficient de utilizare a terenului

D.C.P.N.-J.CV - Directia de Cultura si Patrimoniu National a Judetului Covasna
D.T.A.C. — Documentatie Tehnica pentru Autorizarea Construirii

H.C.L.M.S.G. - Hotararea Consiliului Local al Municipiului Sfantu Gheorghe
L.M.I. — Lista Monumentelor Istorice

M.C. — Ministerul Culturii

M.C.C. — Ministerul Culturii si Cultelor
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M.C.P.N. — Ministerul Culturii $i Patrimoniului National
0.G. - Ordonanta Guvernului

0.U.G. - Ordonanta de Urgenta 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..R. — Subzona Istorica de Referinta

Z.|.R. - Zona Istorica de Referinta
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Regulament Local de Urbanism - Zona Centrala Municipiul Sfantu Gheorghe
(Teritoriu partial)

Anexa 1 - Activitatile permise pe teritoriul P.U.Z.

Activitatile permise pe parcelele din teritoriul de aplicare al RL.U. sunt umatoarele:

(*) sunt permise numai microintreprinderi — maximum 9 salariatj; transportul pentru aprovizionare si
pentru produsele obtinute se va face cu vehicule de mici dimensiuni (cu 0 masa maxima care nu

depaseste 3,5 tone), respecténdu-se HCL Mun. Sf. Gheorghe nr. 138/2011.

Activitatile Denumirea activitatilor Amplasarea activitatilor

principale/

Cod CAEN Rev.2 SIR 1: ,Inima oragului” Celelalte SIR din teritoriul

Diviziune/Grupa/ (delimitata de strazile: PUZ (2+9)

Clasa Libertatii, Pet6fi Sandor,

Grof Miko Imre)

0130 Cultivarea plantelor pentru NU Permisa in parcul din str.
inmultire Cimitirului.

107 * Fabricarea produselor de brutarie | DA DA
si a produselor fainoase Interzis: fabricarea péinii. | Interzis: fabricarea péini.

1039 * Prelucrarea si conservarea DA DA
fructelor si legumelor

1051 * Fabricarea produselor lactate sia | NU DA
branzeturilor

1052 * Fabricarea inghetatei DA DA

1082 * Fabricarea produselor din cacao, | NU DA
a ciocolatei si a produselor
zaharoase

1083 * Prelucrarea ceaiului si cafelei NU DA

1084 * Fabricarea condimentelor i NU DA
ingredientelor

1085 * Fabricarea de méncaruri NU DA
preparate

1086 * Fabricarea preparatelor NU DA
alimentare omogenizate si
alimentelor dietetice

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

1101 * Distilarea, rafinarea si mixarea DA DA
bauturilor alcoolice

1107 * Productia de bauturi racoritoare NU DA
nealcoolice

1330 * Finisarea materialelor textile NU DA

1399 * Fabricarea altor articole textile NU DA
n.c.a.

1413 * Fabricarea altor articole de DA DA
imbracaminte Permis: croitoria la

comanda.

1414~ Fabricarea de articole de lenjerie | DA DA
de corp

1419~ Fabricarea altor articole de DA DA
imbracaminte si accesorii n.c.a.

143 * Fabricarea articolelor de DA DA
imbracaminte prin tricotare sau
crogetare

152* Fabricarea incéltdmintei DA DA

1629 * Fabricarea altor produse din NU DA
lemn; fabricarea articolelor de
pluta, paie si din alte materiale
vegetale impletite.

1723 * Fabricarea articolelor de NU DA
papetarie

1729 * Fabricarea altor articole din NU DA
hértie si carton n.c.a.

181 * Tiparire si activitatj de servicii | DA DA

QUATTRC DESIAT
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Activitatile Denumirea activitatilor Amplasarea activitatilor
principale/
Cod CAEN Rev.2 SIR 1: ,Inima orasului” Celelalte SIR din teritoriul
Diviziune/Grupa/ (delimitata de strazile: PUZ (2+9)
Clasa Libertatii, Pet6fi Sandor,
Grof Miko Imre)
conexe tiparirii
182 * Reproducerea inregistralilor DA DA
2042 * Fabricarea parfumurilor si a NU DA
produselor cosmetice (de
toaletd)
2229 * Fabricarea altor produse din NU DA
material plastic
2319 * Fabricarea de sticlarie tehnica | DA DA
2341 * Fabricarea articolelor DA DA
ceramice pentru uz Permis: fabricarea de Permis: fabricarea de
gospodaresc si ornamental statuete si alte articole | statuete si alte articole
ornamentale din ornamentale din
ceramica. ceramica.
2572 * Fabricarea articolelor de NU DA
feronerie
2652 * Productia de ceasuri DA DA
Permis: fabricarea de Permis: fabricarea de
componente pentru componente pentru
ceasuri. ceasuri.
3109 * Fabricarea de mobila n.c.a. NU DA
321°* Fabricarea bijuteriilor, DA DA
imitatiilor de bijuterii si
articolelor similare
322°* Fabricarea instrumentelor DA DA
muzicale
324 * Fabricarea jocurilor si DA DA
jucariilor
35 Productia si furnizarea de DA DA
energie electrica si termica, Permis: centre de Permis: centre de
gaze, apa calda si aer distributie si distributia | distributie si distributia
conditionat catre utilizatorii finali cétre utilizatorii finali
36 Captarea, tratarea si DA DA
distributia apei Permis: distributia catre | Permis: distributia catre
utilizatorii finali utilizatorii finali
37 Colectarea si epurarea apelor | DA DA
uzate Permis: colectarea si Permis: colectarea si
transportul prin retele transportul prin retele
de canalizare de canalizare
3811 Colectarea deseurilor DA DA
nepericuloase Permis: colectarea si Permis: colectarea si
transportul deseurilor. transportul deseurilor.
41 Constructia de cladiri DA DA
Permis: pe perioada Permis: pe perioada
inscrisa in Autorizatia inscrisa in Autorizatia
de Construire de Construire
42 Lucrari de geniu civil DA DA
Permis: pe perioada Permis: pe perioada
inscrisa in Autorizatia inscrisa in Autorizatia
de Construire. de Construire.
43 Lucrari speciale de constructii | DA DA
Permis: pe perioada Permis: pe perioada
inscrisa in Autorizatia inscrisa in Autorizatia
de Construire. de Construire.
47 * Comert cu amanuntul, cu DA DA
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Activitatile Denumirea activitatilor Amplasarea activitatilor
principale/
Cod CAEN Rev.2 SIR 1: ,Inima orasului” Celelalte SIR din teritoriul
Diviziune/Grupa/ (delimitata de strazile: PUZ (2+9)
Clasa Libertatii, Pet6fi Sandor,
Grof Miko Imre)
exceptia autovehiculelor si Interzis: Comertul cu Interzis: Comertul cu
motocicletelor amanuntul efectuat prin | amanuntul efectuat prin
piete (partial clasa 478) | piete (partial clasa 478)
493 Alte transporturi terestre de DA DA
calatori Permis: Transportul Permis: Transportul
terestru de calatori cu terestru de calatori cu
autobuze, cu taxiuri gi autobuze, cu taxiuri gi
cu vehicule de cu vehicule de
agrement cu tractiune agrement cu tractiune
animala. animala
4941 Transporturi rutiere de marfuri | DA DA
Interzis: Transportul Interzis: Transportul
marfurilor cu vehicule marfurilor cu vehicule
cu tractiune animala. cu tractiune animala.
4942 Servicii de mutare DA DA
53 Activitati de posta si de curier | DA DA
551 Hoteluri si alte activitati de DA DA
cazare similare
56 Restaurante si alte activitat DA DA
de servicii de alimentatie
58 Activitdti de editare DA DA
59 Activitati de productie DA DA
cinematografica, video si de
programe de televiziune,
inregistrari audio si activitati
de editare muzicald
60 Activitati de difuzare si DA DA
transmitere de programe
61 Telecomunicatji DA DA
62 Activitati de servicii in DA DA
tehnologia informatjei
63 Activitati de servicii DA DA
informatice
64 Intermedieri financiare, cu DA DA
exceptia activitatilor de
asigurari ale fondurilor de
pensii
65 Activitati de asigurari, DA DA
reasigurari si ale fondurilor de
pensii (cu exceptia celor din
sistemul public de asigurari
sociale)
66 Activitati auxiliare DA Da
intermedierilor financiare,
activitati de asigurare si
fonduri de pensii.
68 Tranzactii imobiliare DA DA
69 Activitatj juridice si de DA DA
contabilitate
70 Activitatj ale directjilor DA DA

(centralelor), birourilor
administrative centralizate;
activitati de management si
de consultanta in
management
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Activitatile Denumirea activitatilor Amplasarea activitatilor
principale/
Cod CAEN Rev.2 SIR 1: ,Inima orasului” Celelalte SIR din teritoriul
Diviziune/Grupa/ (delimitata de strazile: PUZ (2+9)
Clasa Libertatii, Pet6fi Sandor,
Grof Miko Imre)
71 Activitati de arhitectura si DA DA
inginerie; activitati de testari si
analiza tehnica
72 Cercetare-dezvoltare DA DA
73 Publicitate si activitati de DA DA
studiere a pietei
74 Alte activitati profesionale, DA DA
stiintifice si tehnice
75* Activitatj veterinare NU DA
Permis: pentru
animalele de companie.
77 Activitati de inchiriere si DA DA
leasing
78 Activitati de servicii privind DA DA
forta de munca
79 Activitati ale agentjilor turistice | DA DA
si ale tur-operatorilor; alte
servicii de rezervare i
asistenta turistica
80 Activitati de investigatii si DA DA
protectie
81 Activitati de peisagistica si DA DA
servicii pentru cladiri
82 Activitati de secretariat, DA DA
servicii suport si alte activita
de servicii prestate in principal
intreprinderilor
841 Administratie publica DA Da
generald, economica, sociala
8423 Activitati de justitie DA DA
Interzis: Administratia Interzis: Administratia
penitenciarelor si a penitenciarelor si a
serviciilor de reabilitare | serviciilor de reabilitare
8424 Activitati de ordine publica si DA DA
de protectie civild
8425 Activitati de lupta impotriva DA DA
incendiilor si de prevenire a
acestora
85 Tnvatamant DA DA
Interzis: Invatdmant prin | Interzis: invatdmant prin
intermediul taberelor intermediul taberelor
(clasa 8551); scoli de (clasa 8551); scoli de
conducere-pilotaj (clasa | conducere-pilotaj (clasa
8553) 8553)
86 Activitati referitoare la DA DA
sanatatea umana
88 Activitati de asistenta sociala, | DA DA
fara cazare
90 Activitati de creatie si DA DA
interpretare artistica
91 Activitati ale bibliotecilor, DA DA
arhivelor, muzeelor, si alte
activitati culturale
92 Activitati de jocuri de noroc i | DA DA

pariuri
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Activitatile Denumirea activitatilor Amplasarea activitatilor
principale/
Cod CAEN Rev.2 SIR 1: ,Inima orasului” Celelalte SIR din teritoriul
Diviziune/Grupa/ (delimitata de strazile: PUZ (2+9)
Clasa Libertatji, Pet6fi Sandor,
Grof Miko Imre)
931 Activitati ale bazelor sportive DA DA
Interzis: Stadioane, Interzis: Stadioane,
piste de curse, arene de | piste de curse, arene de
hochei pe gheat, hochei pe gheats,
terenuri de golf. terenuri de golf.
9329 Alte activitati recreative si DA DA
distractive n.c.a.
- cu exceptia celor referitoare la
sporturi nautice, sporturi de iarnd si a
listei de activitati excluse
%4 Activitdti asociative diverse DA DA
941 Activitati ale organizatiilor DA DA
economice, patronale i
profesionale
942 Activitati ale sindicatelor DA DA
salariatilor
949 Alte activitdti asociative DA DA
95 Reparatji de calculatoare, de DA DA
articole personale si de uz
gospodaresc
96 Alte activitati si servicii DA DA
Interzis: Activitatile de Interzis: Activitatile de
pompe funebre si pompe funebre si
similare (clasa 9603) similare (clasa 9603)
97 Activitati ale gospodariilor DA DA
private in calitate de angajator
de personal casnic
99 Activitati ale organizatjilor si DA DA

organismelor extrateritoriale
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Regulament Local de Urbanism - Zona Centrala Municipiul Sfantu Gheorghe
(Teritoriu partial)

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

SIR | Nr. Adresa / Strada Nr. ST N POT (%) CuT

crt. mp max. max max

1 001 | Grof Mikd Imre 7 913 3 60 1.50
002 9 516 1 50 1.00
003 9A 391 2 40 1.00
004 11 1564 2si3 |40 1.00
005 | Petéfi Sandor 4 1255 3 60 1.50
006 6A 468 3 30 1.00
007 8-8A 581 2si3 |70 1.50
008 12 872 2si3 | 60 1.50
009 12A 988 2 50 1.00
010 14 1893 2si3 | 60 1.50
011 16 402 3 60 2.00

2 012 | Ciucului 1 313 2 80 1.50
013 | Kérdsi Csoma 2 427 3 80 2.00

Sandor

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 2si3 [ 90 2.00
018 5-5B 1021 1si2 | 70 1.00
019 6 2485 3 40 1.00
020 8 2129 3 50 1.50
021 | Pet6fi Sandor 3 410 3 70 1.50
022 19-19A | 860 1si2 | 80 1.00
023 25 406 1si2 | 70 1.50
024 29 604 2 60 1.00

3 025 | Bem Jozsef 3 270 2 70 1.50
026 | Balcescu Nicolae 12 876 2si3 |50 1.50
027 14 531 3 50 1.50
028 20A 621 3 50 1.50
029 *F.N. 1028 3si4 |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
035 | Piata Sf. Gheorghe | 3 990 2si3 |50 1.50

SIR - Subzona istorica de referinta

ST - Suprafata terenului (lotului)

N —Numarul de niveluri al cladirilor
POT - Procentul de ocupare a terenului
CUT - Coeficientul de utilizare a terenului
*F.N. — Fara numar postal.
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Regulament Local de Urbanism — Zona Centrala Municipiul Sfantu Gheorghe
(Teritoriu partial)
Anexa 3 - Alinierea cladirilor - imobilele pentru care nu se cunoaste intentia de
construire a proprietarilor

f‘ﬁ;ggﬁ;ﬁ?gﬂg Distanta minima
e | Adresa dintre fatada Scl)r;ttfrifat:g Z Alte distante | 5or oy
ot | SR priqcipa!é a cladirii cladiri si limita de mlnlme (%)
si aliniamentul fund a parcelei - metri -
Strada Nr. parcelei - metri -
-metri -
1 2 3 4 5 6 7 8
1, . " Fara 50 %
1 1A 4 Fara prevederi prevederi® Vezi Anexa 4
- " Fara 50 %
2 3 4 Fara prevederi prevederi* Vezi Anexa 4
3 5 2 Vezi plansa Vezi planga 50 %
Str. Grof Miko 6 - R1 6-R1 Vezi Anexa 4
4 Imre 7 2 Vezi plansa Vezi plansa Vezi Anexele
6-R1 6-R1 2,4
5 9 a Veél_pllg;@a Veél_pllg?ga Vezi Anexa 2
6 1" 2 Vezi plansa Vezi plansa Vezi Anexele
6—R1 6-R1 2,4
7 2 J Fara prevederi* Fard " 70 %
prevederi
Vezi plansa Vezi plansa Vezi Anexele
8 |1 4 @
6-R1 6-R1 2,4
Vezi plansa Vezi plansa 0
9 6 @ 6-R1 6-R1 80 %
Vezi plansa Vezi plansa Vezi Anexele
10 str. Petsfi | &OA 2 6-R1 6-R1 2,4
Sandor 10-
11 133 ] Veé'_plsFa Veezal_pls?ga Vezi Anexa 2
10D
12 14 ] Veél_pllg;@a Veezal_pls?ga Vezi Anexa 2
13 18 %} Fara prevederi* Fara " Vezi Anexa 4
prevederi
14 Piata Libertatii | 1 o Veziplansa Veg'_p's;m 80 %
3- ‘< x " Fara o
15 3A ] Fara prevederi prevederi* 50 %
16 Str. Civcului | 5 o Fara preveder Fara 60 %
prevederi
. " Fara 0
17 2 %} Fara prevederi prevederi* 80 %
18 str korosi | 4 o Fara prevederi* pref;?eri* 50 %
19 Csoma Sandor 12 VEéI _pIFz;;@a VEéI _pIé\;@a Veél _pllg?ga 50 %
5, s x " Fara .
20 5B ] Fara prevederi prevederi* Vezi Anexa 2
7-9, “x
21 oA, o Fara prevederi* Fard 70%
9B prevederi
22 ", o Fara prevederi Fara 50 %
Str. Oltului 11A prevederi*
3.00
. fata de limita N
23 4 Variabil @ - 8.50 5.00 de Vest a 60 %
parcelei
24 4A Veé'_p';‘;‘?a 5.00 Veg'_p';;@a 50 %

Fara prevederi*

=P.U.Z. nu prevede tipul de cladire (izolata, cuplata, ingiruita sau modul de cuplare) care se va construi.

Tn functie de solicitarea proprietarilor si de situatia constructiilor din vecinatate, aceste prevederi vor fi stabilite dupa caz, fie
prin C.U., fie prin P.U.D., fie prin P.U.Z..
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Alinierea cladirilor
— distanta minima

Distanta minima

Adresa - dintre fatada ;
Nr. | Nr. .d'mr?fataf? i | posterioaraa Alt;ﬂisrinte POT max
ot | SR principala a ciaclil |- oj3qiri si limita de . (%)
si aliniamentul fund a lei - metri -
i parcelei
Strada Nr. parcelei - metri -
- metri -
1 2 3 4 5 6 7 8
25 3 @ Fara prevederi* Fara . Vezi Anexa 2
prevederi
26 5 J Fara prevederi* Fara " 70 %
prevederi
27 7-9 d Fara prevederi* Fara " 90 %
prevederi
28 11 d Fara prevederi® Féra " 90 %
prevederi
- 4] fa%é Sde str.
r. Petor Petdfi Sandor Nu exista limita de Fara
2 2 Sandor 3 @ fata de str. fund prevederi* %0 %
Ciucului
15- . " Fara 0
30 15A 4} Fara prevederi preveder® 90 %
17- - " Fara 0
31 17A ] Fara prevederi oreveder 90 %
19- Vezi plansa Vezi planga .
32 19A ] 6-R1 6 R Vezi Anexa 2
Fara 0
33 29 ] 5.00 prevederi* 80 %
- " Fara 0
34 P-ta SfAntu 1 %) Fara prevederi prevederi* 70 %
Gheorghe arj
34 g 2 | Variabil @-450 | Fara prevederi* Fara 70 %
prevederi
5.00 Fara 0
35 3 g (partial) prevederi* 0%
3.00 3.00 0
36 5 @ (partial) (partial) 70%
]
@ fata de str. Nu exista limita de 300
37 7 Eminescu Mihai fund - 90 %
@ fata de str. (parial)
Balcescu Nicolae
38 2 J Fara prevederi* Fara 80 %
3 prevederi*
Vezi plansa Vezi plansa .
39 Str. Eminescu 4 0 6 - R1 6-R1 Vezi Anexa 2
Mihai Vezi planga Vezi plansa .
40 6 J 6-R1 6-R1 Vezi Anexa 2
2.00
_ fata de limitele o
41 10 @-3.00 5.00 de Vest si Est 80 %
ale parcelei
2.00
5 fata de limita
@ fata de str. de Vesta
Eminescu Mihai Nu exista limita de parcelei 0
42 12 @ fata de str. fund 5.00 80 %
Balcescu Nicolae fata de limita
de Sud a
parcelei
Str. Godri Vezi plansa o
sl4| 4 3.00 5.00 oy 60 %
44 6 Piata Libertatii | 4A Fara date asupra proprietatji

Féra prevederi* = P.U.Z. nu prevede tipul de cladire (izolata, cuplatd, insiruita sau modul de cuplare) care se va construi.
In functie de solicitarea proprietarilor si de situatia constructiilor din vecinatate, aceste prevederi vor fi stabilite dupa caz, fie
prin C.U., fie prin P.U.D., fie prin P.U.Z..
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Alinierea

Adresa cladirilor - Distanta minima
distanta minima dintre .fatafja .
N | N dlqtrg fatgda pE)s.tgrlqa.ra‘a Alte Fj|§tante POT max
ot | SR principald a cladirii gi limita minime (%)
cladirii si de fund a - metri - °
Strada Nr. aliniamentul parcelei
parcelei - metri -
-metri -
1 2 3 4 5 6 7 8
6.00
fata de o
45 2 6.00 5.00 limita de Est 50 %
a parcelei
46 4 6.00 5.00 Fara 50 %
prevederi
Fara
47 7 Str. Varadi 4A 6.00 500 prevederi 50%
Jozsef 0-4.00 Fars
48 14A | Veziplansa 5.00 aa 50 %
6-R1 prevederi
@ fata de str. fasi;éoge
49 14 Véradi :Jozsef Nu exista limita limita de 50 %
6.00 fata de str. de fund Nord a
Konsza Samu .
parcelei
5.00
fata de
50 1 7} 5.00 limita de 60 %
Vesta
parcelei
51 8 Str. Cimitirului 3 2 500 Fara . 60%
prevederi
5.00
fata de 0
52 5 d 5.00 limita de Est 60%
a parcelei

Féra prevederi* = P.U.Z. nu prevede tipul de cladire (izolata, cuplatd, insiruita sau modul de cuplare) care se va construi.
In functie de solicitarea proprietarilor si de situatia constructiilor din vecinatate, aceste prevederi vor fi stabilite dupa caz, fie
prin C.U., fie prin P.U.D., fie prin P.U.Z..
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Regulament Local de Urbanism - Zona Centrala Municipiul Sfantu Gheorghe

(Teritoriu partial)
Anexa 4 - Concesionarea domeniului public al Municipiului Sfantu Gheorghe — Zona operationala “Inima orasului”
NR. | ADRESA/ SITUATIA iN URMA SCHIMBULUI DE TERENURI PROPUNERE ETAPA FINALA OBSERVATII
CRT NR. POSTAL - ETAPA PRIMARA - (1)
Proprietate | ST SC SD POT | CUT | Nr. Proprietate | ST SC SD POT | CUT | Regle-
(mp) | (mp) | (mp) | (%) operational (mp) | (mp) | (mp) | (%) o
; POTmax
al parcelei (2) (2) CUTmax
1 2 3 4 5 6 7 8 9 10 11 12 13 14 15 16 17
001 | Grof Miko Imre, nr. 5 E]riigietate 1007 | *(3) *(3) *3) | *(3) 51 gg&gﬁtﬁpmﬁ 937 *(3) *(3) *3) 1*3) | *@3) -
(domeniul ?S'hM“”' St.
privat al Mun. eorghe *
Sf. Gheorgr_le gggggwél)pnvat,
vt domeni 5.2 Ll 70 Vezi PFN.1, PFN. 2. Se comaseaza cu
persoan) glfJ C;%:orgldzl PFN.ZL form?nd 0
parcela noua.
002 | Grof Miko Imre, nr. 7 | Domeniul 893 357 714 39% | 0,71 § 7.1 Domeniul 685 E.357 | E.7T14 | 70% | 1,59 | 70%
s | (@ persoans P.126 | P.378 2,00
T.483 | T.1092
7.2 Domeniul 208 - — — - —
public al Mun.
Sf. Gheorghe
003 | Grof Miké Imre, nr. 9A Dog?eniltl:vl 364 - 9A. 1 DO&!eni:J:\A 150 P.124 | P.372 | 83% | 2,48 | 90% Concesionare
public al Mun. public al Mun. ;
Sf. Gheorghe (4) Sf. Gheorghe 2,50 pentru construire
9A.2 Domeniul 214 - — -- —
public al Mun.
Sf. Gheorghe
004 | Grof Miké Imre, nr. 11 Dogr_enilu:w 1388 | 467 467 34% | 0,34 | 11.1 Dogl!enilu'lw 965 E.425 | E. 425 | 66% | 0,92 | 70% Extinderea
public al viun. public al Mun. et :
f. Gheorghe (4) (5) (5) Sf. Gheorghe % % 1,00 Muzeului Cinegetic
11.2 Domeniul 423 — .--- — — —
public al Mun.
Sf. Gheorghe
005 | Petéfi Sandor, nr. 4 Domeniul 1255 | 710 1420 | 57% | 1,13 | 4.1 Domeniul 1159 | E. 710 | E.1420 | 61% | 1,23 - -
public al Mun. public al Mun.
Sf. Gheorghe Sf. Gheorghe
4.2 Dogenilullw 96 P61 | P.183 | 64% | 1,90 | 70% Concesionare
public al Mun. ;
1. Gheorghe 2,00 pentru construire
006 | Petdfi Sandor, nr. 6A Dogl!enilu:v' 468 - - - B6A. 1 DO&!eni:J:\A 102 P.81 | P.243 | 79% | 2,38 | 80% Concesionare
puplic al Mun. puplic al Mun. A
Sf. Gheorghe Sf. Gheorghe 2,50 pentru construire
BA. 2 Domeniul 9 - - — - - —
public al Mun.
Sf. Gheorghe
6A. 3 Dogl!enilullw 279 P.160 | P.480 | 57% | 1,72 | 60% Concesionare
puplic al Mun. R
Sf. Gheorghe (6) 2,00 pentru construire
007 | Petéfi Sandor, Domeniul 581 272 544 47% | 0,94 ] (8+8A). 1 Domeniul 480 E.135 | E.265 | 86% | 1,89 | 90%
nr. 8+8A ggjjgéné (5) (5) ggj:gané P.275 | P.640 2,00
T.410 | T.905
(8+8A). 2 Domeniul 97 - - — - - -
public al Mun.
Sf. Gheorghe
(8+8A). 3 DO{;TI!enilull\A 4 - - - Se comaseaza cu
public al Mun. 26 QA
1. Gheorghe Pet6fi Sandor,6A.3
008 | Pet6fi Sandor, Domeniul 802 439 878 55% | 1,09 | (10B+10C). 1 | Domeniul 465 E.380 | E.494 | 82% | 1,06 -
nr. 10B+10C+10D privat, (5) (5) privat,
persoana persoana
10B+10C). 2 | Domeniul 180 - - - -
public al Mun.
Sf. Gheorghe
10D Domeniul 157 E. 117 | E. 234 | 85% | 2,44 | 90% -
P P. 16 | P.149 2,50
P T.133 | T.383
009 | Petéfi Sandor, nr. 12 Dog;_enilullw 872 - - - 12.1 Dogll_enilu"w 568 P.475 | PA1175 | 84% | 2.07 | 90% Concesionare
public al viun. public al Miun. R
Sf. Gheorghe 1. Gheorghe 2,50 pentru construire
12.2 Domeniul 304 - - - —
public al Mun.
Sf. Gheorghe
010 | Petdfi Sandor, nr. 12A | Domeniul 988 468 468 47% | 0,47 | 12A 1 Domeniul 988 E.468 | E.468 | 49% | 0,96 | 50% Schimb de terenuri
Pg::gané ng:gané 4) P. 16 | P.484 1,00 cu Mun.
P P T.484 | T.952 Sf. Gheorghe
011 | PFN (parcela fara Dog?enilli"w 223 - PFN. 1 DO{;TI!enilu"\A 172 Schimb de terenuri
x public al Mun. public al Mun. no
numér) sf. Gheorghe | (4 sf. Gheorghe | @) ggﬁgjﬁ?ﬂ
PFN. 2 Domeniul 121 P.81 | P.81 |67% | 067 | 70% Se comaseaza cu
pidloaliun. | (4) 1,00 Grof Miko Imre, 5.2
' ’ Concesionare
pentru construire
012 | Pet6fi Sandor, nr. 18 | Domeniul 845 421 842 50% | 1,00 | 18.1 Domeniul 475 E.421 | E. 842 | 89% | 1,77 -
public al public al
Statului Statului
18.2 Domeniul 67 - - — - - -
public al Mun.
Sf. Gheorghe
18.3 DO{;TI!enilu"w 303 - - - - - Concesionare
public al iViun. H
Sf. Gheorghe pentru parcaj
Domeniul public al Statului — Etapa primara = 845 mp — Etapa finala = 475 mp
Domeniul public al Mun. Sfantu Gheorghe — Etapa primara = 3 182 mp — Etapa finala = 5 503 mp
Din care: Concesionare pentru parcaj — 303 m

(1) Etapa primara,pentru schimburile de terenuri este continuta in plansa 7.4 si in tabelul anexat acesteia.

(2) E = Suparafata existenta, P = Suprafata propusa, T = Suprafata totala
(3) Situatie neclarificatd din cauza constructiilor noi
(4) Vezi tabelul anexat plansei 7. 4.
(5) Desfiintari ale unor parti din constructii
(6) Suprafata parcelei = 275 mp + 4 mp, parcela, str. Petdfi Sandor, nr. (8+8A). 3

Concesionare pentru construire — 1 316 mp
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Regulament Local de Urbanism - Zona Centrala Municipiul Sfantu Gheorghe
(Teritoriu partial)

Anexa 5 - Posibilitati de dezlipire a unei parcele dintr-un corp de
proprietate

Parcela initiala Parcela initiala

Parcela 2
ST min. 170 mp

Parcela 2
ST min. 170 mp +
Suprafata de acces

AL SRR RRD

Servitute de

Parcela 1 Suprafata Parcela 1 / terecere prin
.| deacces . / = Parcela 1
7
A

A

Cazul 1 Cazul 2
Parcela 2 lopata = aliniament Parcela 2 infundata = parcela
egal cu coridorul de acces fara aliniament

QUATTRC DESIAT

FIRAITECTI $1 URBANISTI ASCOCIT




o

Regulament Local de Urbanism - Zona Centrala Municipiul Sfantu Gheorghe
(Teritoriul partial)
Anexa 6 — Masurarea inaltimii cladirii

¢) Indltimea este consideratid pand peste marginea su
perioard a cornigei, a aticei, sau de unde incepe acope-
rigul (fig. 3, 4); la cele cu streasini de lemn pana sub
streagind $i pand la punctul unde streasina pe partea
exterioara paraseste zidaria (fig. 3).

‘c) Inalimea este consideratd pana peste marginea superioara a cornisel, a aticei, sau de unde incepe acoperisul (fig.
3,4); la cele cu streagini de lemn pé&na sub streasiné si pana la punctul unde streasina pe partea exterioara paraseste
zidaria (fig. 5)."
Extras din: Arhitect Victor ASQUINI, cu colaborarea tehnica a domnului inginer Emil PRAGER, INDICATOR TEHNIC
INCONSTRUCTII, Bucuresti, Editura “Cartea Romaneasca”, 1942, pp.61-62 (fig.3, fig.4, fig.5)

QUATTRC DESIAT

fIRAITECT §1 URBANISTI ASOCIAT




Regulament Local de Urbanism - Zona Centrala Municipiul Sfantu Gheorghe
(Teritoriu partial)

Anexa 7 - Inalimile maxime ale cladirilor

N.B.: Nu se aplicain S.I.R. 5.

Scheme preluate din P.U.Z. Zonele protejate nr. 32 ,Vasile Conta”, nr.
34 ,Pitar Mos”, Definirea regimului tehnic al constructiilor supuse
autorizdrii in zonele protejate si in zonele de protectie ale monumentelor
istorice in scopul protejarii patrimoniului arhitectural $i urbanistic al
municipiului Bucuresti — Etapa a ll-a, 2009, Elaboratori: UAUIM CCPEC
Bucuresti, sef de proiect: conf. dr. arh. Sergiu Nistor; SC. QUATTRO
DESIGN Bucuresti, sef de proiect: arh.urb. Irina Popescu-Criveanu.
Beneficiar: Primaria Municipiului Bucuresti, 2011.

Autori scheme: arh. Daniela Puia, urb. Alexandra Hajnsek.

INALTIMEA MAXIMA A CLADIRILOR PROPUSE

Numarul
supraterane (m)
16,0m

(P+3) 4 12,5m

(P+2) 3 9,0m

(P+1) 2 5,5m

(P) 1
° In cazul supraetajarii cladirilor existente, inaltimea

maxima a nivelului adaugat este 3,50m

. In cazul mansardarii cladirilor existente, inaltimea

maxima a nivelului mansardei este 3,00m

QUATTRC DESIAT

fIRAITECT §1 URBANISTI ASOCIAT




INALTIMEA MAXIMA A NIVELURILOR SUPLIMENTARE PROPUSE PENTRU CLADIRI EXISTENTE

MUCHIA ORIZONTALA DE SCHIMBARE
A PANTEI ACOPERISULUI

MANSARDA

NIVELURI
SUPLIMENTARE

35

ETAJ

'
w o |

INALTIMEA CLADIRII
EXISTENTE

e In cazul supraetajarii cladirilor
existente, inaltimea maxima a nivelului
adaugat este 3,50m

. In cazul mansardarii cladirilor existente,
inaltimea maxima a nivelului mansardei

Vs

P+1+M este 3,00m
Vi 2
NN 4 o ]
¢ i) 1 unghi maxim
2 =
oY 0
™ El
NLON o L
SN 1 unghi maxim L
Q
L O o
m - -
~ |<f <
0| P P
o S o S
\ H\ ~ H\
| |
| |
| |
| |
| |
| |
! 1 !
P P+1
Hmax = 5,5m Hmax =9,0m

° Hmax include etajele retrase si mansardele

e  Panta invelitorii va avea un unghi maxim de 45°

QUATTRC DESIAT
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P+3
Hmax = 16,0m

P+2
Hmax=12,5m

e  Hmax include etajele retrase si mansardele
e Panta invelitorii va avea un unghi maxim de 45°

QUATTRC DESIAT

fIRAITECT §1 URBANISTI ASOCIAT




o

Regulament Local de Urbanism - Zona Centrala Municipiul Sfantu Gheorghe

(Teritoriu partial)

Anexa 8 - Amplasarea pe parcela a mai multor cladiri principale distincte

(art. 7.3. din R.L.U.)

LEGENDA

Limitele parcelei: §

Limita de fund %

®

. Limita laterala ©

@

| Strada ®
Aliniamentul parcelei -

a. Mai multe cladiri catre strada

»

®
®
2
@
©
7/
7
®

©®
©

Cladire principala

Fatada principala

Fatada laterala

Fatada posterioara
(de fund)

Calcan

STRADA

QUATTRC DESIAT
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b. Mai multe randuri de cladiri

©\©

\

® ©

CCCCCCCCCCCCCCCCCCC

QUATTRO DESIAT
ARATECT 51 URBAMIST ASCOCH
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