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Judetul COVASNA ;

[k ooy oy, ol

CERTIFICAT DE URBANISM
Nr. 268 din 03.06.2024

in temeiul reglementirilor Documentatiei de urbanism or. 6 r 1995 .

faza PUG/PUZ/PUD, aprobati prin Hotdrérea Consiliului Judetean / Local Sfantu Gheorghe

in conformitate cu prevederile Legii nr. 50/1991 privind autorizarea executarii lucrérilor de constructii,
republicatd, cu modificarile i completirile ulterioare,

SE CERTIFICA

1. REGIMUL JURIDIC:
Nr. CF: 42311

Nr. Top CAD: 42311, 42311-C1, 42311-C2

IMOBIL PROPRIETATE PRIVATA, SITUAT IN INTRAVILANUL MUNICIPIULUI SFANTU
GHEORGHE, IN ZONA DE PROTECTIE A FERMEI DE PASARL

2. REGIMUL ECONOMIC:
FOLOSINTA ACTUALA: CURTI CONSTRUCTII 462 MP, CASA DE LOCUIT SI ANEXA
DESTINATIA CONFORM P.U.G. APROBAT PRIN HCL 367/2018: ZONA REZIDENTIALA

CU LOCUINTE MICI - ZLM.U.12
ZONA DE IMPOZITARE FISCALA "D'" - CONFORM H.C.L. 472/2023.



CU.: 268/ 2024

3. REGIMUL TEHNIC:

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

...................................................................................................................................................

..........................................................................................................

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

"Certificatul de urbanism NU tine loc de autorizatie de construire/desfiinfare
§i NU conferi dreptul de a executa lucriiri de constructii '

4. OBLIGATII ALE TITULARULUI CERTIFICATULUI DE URBANISM:

in scopul elaboririi documentatiei pentru autorizarea executdrii lucrérilor de constructii -de
construire/de desfiinfare - solicitantul se va adresa autorititii competente pentru protectia mediului:
AGENTIA PENTRU PROTECTIA MEDIULUI COVASNA - BULEVARDUL GEN.GRIGORE BALAN, NR.10_

in aplicarea Directivei Consiliului 85/337/CCE (Directiva EIA) privind evaluarea efectelor anumitor
proiecte publice i private asupra mediului, modificata prin Directiva Consiliului 97/11/CE si prin Directiva
Consiliului i Parlamentului European 2003/353CE privind participarea publicului la elaborarea anumitor
planuri §i programe in legitura cu mediul §i modificarea, cu privire la participarea publicului §i accesul la

.justitie, a Directivei 85/337/CEE si a Directivei 96/61/CE, prin certificatul de urbanism se comunici
solicitantului obligatia de a contacta autoritatea teritoriald de mediu pentru ca acesta sa analizeze §i sd decida
dupi caz, incadrarea/neincadrarea proiectului investitie publice/private in lista proiectelor supuse evaludrii
impactului asupra mediuhui _

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

in vederea satisfacerii cerintelor cu privire la procedura de emitere a acordului de mediu, autoritatea
competentd pentru protectia mediului stabileste mecanismul asigurdrii consultdrii publice, centralizarii opf
iunilor publicului $i al formulirii unui punct de vedere oficial cu privire la realizarea investitiei in acord
cu rezultatele consultirii publice

In aceste conditii: '

Dupi primirea prezentului certificat de urbanism, titularul are obligafia de a se prezenta la autoritatea
competenti pentru protectia mediului in vederea evaludrii initiale a investitiei gi stabilirii necesitatii evaludrii
efectelor acesteia asupra mediului. in urma evaluirii initiale se va emite actul administrativ al autoritigii

: competente pentru protectia mediului.

In situatia in care autoritatea competent3 pentru protectia mediului stabileste necesitatea evaludrii efectelor
investifiei asupra mediului, solicitantul are obligatia de a notifica acest fapt autoritafii administratiei publice
compétente cu privire la mentinerea cererii pentiu autorizarea executirii lucrarilor de constructii.

In situatia in care, dupi emiterea certificatului de urbanism ori pe parcursul derulirii procedurii de evaluars a
efectelor investitiei asupra mediului, solicitantul renunti la intentia de realizare a investitiei, acesta are obligat
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CU.: 268/ 2024

5. CEREREA DE EMITERE A AUTORIZATIEI DE CONSTRUIRE/DESFIINTARE va fi insofita de
urmitoarele documente:
a) certificatul de urbanism (copic)
b) dovada titlului asupra imobilului, teren gi/sau constructii, sau, dupi caz, extrasul de plan cadastral
actualizat la zi si extrasul de carte funciarii de informare actualizat la zi, in cazu! in care legea nu dispune altfel
(copie legalizatd);
<) documexjtaﬁa tehnici - D.T. , dupi caz (2 exemplare originale):

[] pTAC - [] D.T.OE. [] DT.AD

Documentatie topografici vizatd de O.C.P.I Covasna, Biroul dé Cadastru si Publicitate Imobiliard Sfantu Gheorghe

[ Verificare la toate cerinele fundamentale aplicabile (conform Legii 10/1995)

] Dovada nregistrérii pmiectu{ui la Ordinul Arhitectilor din Roménia
d) avizele §i acordurile stabilite prin certificatul de urbanism:

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

V] alimentare cuapi - [ telefonizare [] alimentare cu energie termica
c¢analizare : [T salubritate [] transport urban
] alimentare cu energie electrica gaze naturale Alte avize/acorduri:

- AVIZUL COMISIEI DE CIRCULATIE DIN CADRUL PRIMARIEI MUNICIPIULUI SF.
GHEORGHE

d.2) avize si acorduri privind:
{7 securitate laincediu - Inspectoratul pentru Situatii de Urgen(d "Mihai Viteazul" Jud Covasna
D protectia civild - Inspectoratul pentru Situatii de Urgenti "Mihai Viteazul" Jud Covasna
sinitatea populatiei - Directia de siinitate publici judefu! Covasna
d.3) avize/acorduri specifice ale administratiei’vpublice centrale gi/sau ale serviciilor descentralizate

ale acestora: ;
- AVIZ SERVICIUL POLITIA RUTIERA

d.4) studii de specialitate (1 exemplar in original)
1. Studiu Geofehnic Studiu de insorire

(] studiu privind fezabilitatea din punct de vedere tehnic, economic §i al mediului inconjurator a utilizérii sistemelor
alternative de inalta eficients, de producere a energiei - conf. Legea 372/2005, Art. 10, alin. 1

{”] Raport de expertizi tehnici [C] Raport de audit energetic

" ¢) [} Punctul de vedere/actul administrativ al autorititii competente pentru protectia mediului — A.P.M. Covasna
g) Documentele de plati ale urmitoarelor taxe (copie): '

[] Taxi autorizatie de construire/desflingare ... e
[] Taxatimbru de arhitectura, conform Legii 35/1994, rep. cu modificirile §i completirile uiterioare.

24 Iiini de la data emiterii.

Se ‘r{tar General

Tntocng/ 1t .

lyés Adé%lgy
/ _din 29.05.2024

Achitat taxa de: 15,00 lei , conform Chitanteinr.  10892" /

Prezentul certificat de urbanism a fost transmis solicitantului di:gc,,,tLbi‘in posta la data de ,;LU(L) {f EW f’(_ .
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IV.2. ZL - ZONA REZIDENTIAL,

CAPITOLUL 1 - generalitati

Artt - Tipurile de subzone functionale care se intalnesc in cadrul zonei de
locuit & municipiului Sfantu Gheorghe sunt :

« ZLM - ZONA REZIDENTIALA CU LOCUINTE MICI - P, P+1, P+2

subzone - predominant rezidentiala cu lecuinte de tip urban

- ZLM.u - subzona cu locuinte existente intr-un tesut compact
traditional ardelenesc sau traditional pavilionar in' care se vor
face completari la fondul construit numai  cu locuinte de tip urban;,
- ZLM.u.p -subzona propusa pentru locuinte de tip urban.,

- predominant rezidentiala cu locuinte de tip rural
-ZLM.r - subzona cu Jocuinte existente tesut rural pavilionar,
in care se vor face completari la fondul construit in special
cu locuinte de fip rural,
- ZLM.r.p - subzona propusa pentru locuinte de tip rural,

- lecuinte de vacanta
- ZLM.v.p - subzona propusa pentru Jocuinte de vacanta.

« ZL|-ZONA REZIDENTIALA CU CLADIRI INALTE - CU MAI MULT DE
3 NIVELURI

subzona - predominant rezidentiala
- ZLI - subzona locuinte existente cu mai mult de frei niveluri ;
- ZLLp - subzona propusa pentru cladiri cu mai mult de 3 niveluri.

Art.2 - Functiunea dominanta a zonei este locuirea.

Zona este compusa din :

* locuinte de fip urban existente/propuse ,cu regim de inaltime P, P+1,
P+2 in cadrul subzonelor ZLM.u / ZLM.u.p ;

* jocuinte de tip rural existente/propuse, cu regim de inaltime P si P+1in
cadrul suzonelor ZLM.r f ZLM.r.p

* locuinte de vacanta propuse cu regim de inaltime P si P+1 in cadrul
subzonei ZLM.v.p. '

* locuinte de tip urban existente/propuse, in cladiri cu mai muit de 3
niveluri in cadrul subzonelor ZLI si ZLL.p.
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Art.3 - Functiunile complementare admise ale zonei sunt :
- institutii publice si servicii; ¢~
- spaltii verzi amena}ateﬁ v
- accese pietonale si carosabile, parcaje, garaje;
- retele tehnico-edilitare si constructii aferente.

<
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CAPITOLUL [l - utilizare functionala

Art.4 - Utilizarile permise sunt:
- locuinte individuale cu caracter urban obligatoriu , in subzonele ZLM
din cadrul trupului principal A,
- locuinte individuale cu caracter rural predominant in subzonele ZLM.r
din cadrul localitatilor componente,
«joguinte devacanta in tadrul subzorielor ZLM.v,
- locuinte colective in zonele ZLI,
- modetnizari si reparatii la cladiri existente,
- constructii si amenajari necesare bunei functionari & zonei,
cu exceptia subzonelor specificate la At.5si 6 .

Art.5 - Utilizari permise cu conditii s-au stabilit pentru zonele in care este
necesara obfinerea unor avize sau acorduri in conditile specificate de catre
Regulamentul general de urbanism si legislatia in vigoare pentru | zone
construite protejate  de interes national sau local, zona de protectie a
infrastructurii feroviare efc :

- locuinte mici pana la 3 niveluri, sau inalte cu mai mult de trei niveluri, in
toate zonele ZLM si ZLI care intra in limitele marcate pentru zone protejate
in interiorul cercului cu raza de 100m in cadrul trupului A - orasul Sfantu
Gheorghe, sau de 200m in interiorul localitatii componente Chilieni ( Ordonanta
Guvernului nr.27/26 august 1992) masurata de la limita parcelei pe care sunt
amplasate :

* monumentele si ansamblurile de arhitectura,
* monumentele si siturile arheologice,
* monumentele de arta plastica si cu valoare memoriala,
precum si in zona delimitata pentru zone istorice urbane, cu conditia obtinerii
avizului pentru protejarea impusa ( recomandarea este valabila numai pana la
elaborarea studillor de_specialitate_pentru_delimitarea zanelor de_protectie-ale—
monumentelor), conform art. 9 din RGU.

- locuinte mici pana la 3 niveluri, in subzonele ZLM.u.37¢c, ZLL37b |
ZLM.u.41 si Z(I1S.s +LM.u).p.41 in conditile respectarii prevederilor art.20 din
RGU;

- locuinte inalte cu mai mult de 3 niveluri, in subzona ZL1L37b cu conditia
respectarii prevederilor art.20 din RGU;

- focuinte mici sau inalte, in subzonele care intra in zona intersectiilor
care trebuiesc modernizate -pe o suprafata circulara cu raza de 50m masurata
din centrul actual al intersectiel, suprafata posatd in planul unitatii teritoriale de
referinta;
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Art.6 - Interdictiile temporare s-au stabilit in cazul cand apare necesitatea
elaborarii unor documentatii de urbanism in vederea stabilirii regulilor de
construire aplicabile pentru zona respectiva sau in zona respectiva se vor
realiza lucrari de utilitate publica .

« se pot realiza locuinte mici pana la 3 niveluri, cu conditia existentel unui
PUD sau PUZ aprobat sau a studiului de specialitate privind realizarea
sau largirea unet artere de circulatie in subzonele :

-ZLM.u2b ;
-ZLMLu.Bb
~ ZLM.u.6b { pentry parcelele cu aliniament la str. Fabricii) ;
~ ZEM.u.8 si ZLM.u.9 { pentru parcelele cu aliniament la

gty Paraulul) ;
- ZLM.u12b { pentru parcelele cu aliniament la str. Gheorghe
Doja, in fata str. Bolyai lanos, pe o latime de cca 50m, pentru
realizarea noii artere de circulatie din cadrul subzonei ZC.rp.12) ;
- ZLM.u.25b ;
- ZLM.u.27b | cu respectarea prevederilor pct. 5.2 din RGL ;
-ZLM.u.27c , pentru parcelele cu aliniament la DN12 spre
Miercurea Ciuc { stanga si dreapta drumului) , de la limita statiel
PECO pe ¢ lungime de 400m ;
=ZLM.u.31b ;.
- ZLM.u.37b (pentru parcelele cu aliniament la str.Armata
Romana); .
- ZLM.u.31¢ ( pentru parcelele cu aliniament la str. Nicolae
Balcescu , pana la aprobarea PUZ-ulul din zona centrala ) ;
-~ Z(LM.u + 18.5).p.8 ;

- Z [LM.u + I8({i+h+c+sp) + Pl.p.17;

- Z{(LM.up + P}.21 - se mentin, pe cat posibil, suprafetele
impadurite existente;

- Z [LM.u.p + 1S{i+h).p + P].21 - se mentin, pe cat posibil,
suprafetele impadurite existente;

-Z{LM.u + IS.s + P).p.25 ;

- Z{LM.u +i8.8).p.29 ;

- Z(LM.u #1S.5).p.41;

- ZIL Mi{v+r)} + IS.5.p + P}.44;

=Z{LM.v.p +I8.5.p + P)45;

- Z[LM(v+n) + I1S.s.p + P}AT,;

- Z(1S.8 + LM.r}).p.62a;

- Z(1S.s + LM.r).p.62b (limitrof digului existente, pe o adancime de
circa.20m);

- Z(1S.5 + LM.r}.p.65.




+ in toate subzonele ZLM si ZL! din UTR 1(zona centrala )afiate in partea
dreapta a Str.Kos Karoly si al Pietii Libertatii, realizarea constructillor sau
modernizarea celor existente se va face numai pe baza prevederifor unui
Plan urbanistic zonal ce va fi elaborat pentru zona centrala.

+ in subzonele ZL1.4, ZL1.p.8 si ZL1L26 se pot realiza locuinte inalte cu mai
mult de 3 niveluri, cu conditia existentei unui PUD sau PUZ aprobat;

v in subzona ZLLAb - locuinte inalte aflate in zona in care se va face PUZ -
zona centrala, se pot realiza amenajari i functiuni complementare
locuintelor pe baza documentatiei de urbanism aprobate |

» locuinte mici si inalte, cu conditia existentei unui PUD sau PUZ aprobat, in
subzona Z(Ll+ LM.u + P}p.25.

« in subzona ZLM.u.p.2ob se vor elibera numai autorizati de reparati si
intretineri curente pana la obtinerea fondurilor necesare pentru revitalizarea
urbana-a zonei pe baza unei documentatii de urbanism aprobate, in vederea
realizarii de locuinte cu regim de inalime max.P+2 si functiuni
complemenitare acestora.

+ ATENTIE 1 in subzonele ; Z[IS{sp+c)}+Pl.p.35 si Z(IS.s+l).p.doa , zone in
care in prezent exista locuinte individuale, se vor elibera numai autorizatii de
reparatii si intretineri curente la constructi existente pana la obtinerea
fondurilor necesare pentru realizarea unor schimburi de terenuri in vederea
integrarii subzonei in zona industriala sau de servicii.

CAPITOLUL 1l privind conditiile de amplasare si conformare de
care se va tine seama la autorizare constructiilor in subzonele in care nu s-
au stabilit interdictii temporare si care vor fi respectate la elaborarea
documentatiilor de urbanism pentru zonele cu interdictii temporare.

.4 Requli de amplasare si retrageri minime obiigatorii

Art.7 - orientarea fata de punctele cardinale - conform RGU art17,

Art8 - amplasarea fata de cai ferate din administrarea SNCFR - conform
Art.5 al RGL - pet.VI.2 (capifolul - zona rezidentiala) , In  subzonele -
ZLM.u.37c., ZLM.u.41 5i ZL1.37b, in  conditile respectarii prevederilor
art.20 din RGU.

Art.9 - amplasarea in interiorul parcelei - conform RGU art. 24.

La cladirile de locuit din cadrul zonelor istorice urbane, inclusiv din zona
centrala, se va tine seama de specificul tesutului wrban In zona respectiva,
respectandu-se modul de amplasare pe parcelele invecinate.

Art.10 - amplasarea fata de aliniament - conform Art.6 al RGL - pet.Vl.2

(capitolul - zona rezidentiala), in conditiile respectarii prevederilor art.23 din

RGU, cu exceptia subzonelor cu cladiri existente, limitrofe drumurilor care vor

trebui largite si unde regimul de aliniere va fi determinat pe baza studiilor de
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specialitate si documentatiilor de utbanism. La cladirile de locuit din cadrul
sonelor istorice urbane, inclusiv din zona centrala, se va tine seama de specificul
tesutulul urban in zona respectiva, respectandu-se modul de amplasare fata de
alinfament al constructiilor invecinate.

11,2 Requli cu privire la asiqurarea acceselor obligatorii

Art.11 - accese carosabile - conform RGU art.25,
Art.12 - accese pietonale - conform RGU art.26 .

L3 Reauli cu privire Ia echiparea tehnico-edilitara

Art.13 - racordarea la relele tehnico-edilitare existente - RGU art.27.

"Art 14 - realizarea de retele tehnico-edilitare - conform RGU art.28.

lIL4_Requli cu privire la forma si dimensiunile terenului si constructiilor

Art.15 - parcelare - conform RGU art.30 .

La cladirile de locuit din cadrul zonelor istorice urbane, iclusiv din zona
centrala, parcelarea sau reparcelarea vor tine seama de specificul tesutulul
urban in zona respectiva.

Art.18 - inaltimea constructiilor - conform RGU art.31 .
Art47 - aspectul exterior al constructilor - conform art.32 din RGU si
prevederilor Art.17 de la. pctV.1 (capitolul - zona centrala) din prezentul RGL |
Art.18 - procentul de ocupare al terenului - conform RGU art. 15, cu exceptia
subzonelor

~Z{(LM.uwp + P)L21;

- Z{LM.u.p + 1S.p + P).21;

- Z[LM(v+r).p + 1S.5.p + P}.44;

- Z{LM.v.p +IS.s.p + P.e).45;

- Z[LM(v+r).p + IS.5.p + P}4T;

- Z{LM{v+1).p + iS.s.p + P}.59,
unde POT va fi max 15%, mentinandu-se, pe cat posibil, spatiile verzi impadurite
existente,

In subzonele Z{L! # LMu + P).p.256 si Z( LM + iSs + P).p.25,
autorizarea constructiilor se va face in limtele unui POT max de 40% pe total
subzona, pentru a se putea obtine spatii verzi amenajate care sa faca trecerea
catre suprafetele impadurite existente.

Art.19 - parcaje - conform RGU art.33 .
Art.20 - spatii verzi - conform RGU art.34.
Art.21 - imprejmuiri - conform RGU art.35 .
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