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Notă:

Regula vecinătăţilor / modalitatea de definire P.O.T. şi C.U.T..

Zona analizată s-a aflat, până în anul 1854, sub incidenţa legii succesorale secuieşti, conform căreia fiecare 

descendent moştenea în mod egal. Ca urmare, nu avem o parcelare uniformă, cu parcele aproximativ identice, 

ci o variaţie amplă – de la parcele foarte mici la parcele foarte mari – situaţie care influenţează direct imaginea 

urbană.

În acest context, nu se poate stabili un P.O.T. şi un C.U.T. general valabil pentru întreaga zonă; este necesară o 

abordare sensibilă, adaptată realităţii din teren. Astfel, pentru fiecare caz în parte, se vor analiza două parcele 

învecinate din stânga şi din dreapta; dacă parcela se află la marginea unei subzone, se va utiliza o combinaţie de 

tipul: o parcelă pe o parte şi trei pe cealaltă, sau patru parcele din vecinătatea situată în interiorul zonei, după 

caz. 

Pe baza suportului topografic se vor calcula P.O.T.-ul şi C.U.T.-ul aferente acestor parcele.

„Pentru clădirile cu etaj, C.U.T.-ul va fi determinat pe baza ariei nivelului/nivelurilor măsurate pe suportul topografic; 

pentru mansarde, se va considera 75% din aria ultimului nivel întreg (parter sau etaj, după caz), măsurată pe 

suportul topografic. P.O.T.-ul şi C.U.T.-ul parcelei pe care se doreşte realizarea investiţiei vor fi egale cu media 

aritmetică a indicatorilor calculaţi pentru parcelele vecine.

În cazul construcţiilor existente cu funcţiuni de locuire, comerţ, instituţii şi servicii, dacă valorile P.O.T. şi C.U.T. ale 

terenului pe care se intervine sunt mai mici decât media vecinătăţilor descrise anterior, valorile acestor indicatori 

pentru terenul analizat vor fi egale cu media vecinătăţilor, conform metodologiei prezentate. În situaţia în care 

una dintre valorile P.O.T. sau C.U.T. ale lotului vizat depăşeşte media celor patru loturi analizate, aceasta va 

rămâne neschimbată.

În toate cazurile, pe lângă calcularea indicatorilor în raport cu vecinătăţile, documentaţia va include piese 

desenate care să prezinte situaţia existentă şi modul în care intervenţia propusă respectă contextul urbanistic.

Planul de situaţie va cuprinde în mod obligatoriu vecinătăţile analizate conform cerinţelor de mai sus, cu indicarea 

valorilor P.O.T. şi C.U.T. pentru fiecare parcelă în parte.

O astfel de abordare permite atenuarea contrastelor dintre vecinătăţi şi asigură, totodată, o densificare controlată 

şi coerentă în timp.
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CV-II-m-B-20307
Casa de lemn Finta
sec. XVIII

CV-II-m-B-13278
Casa de lemn Hán Jakab, 
azi minipensiune
1817

CV-II-m-B-13282
Casa Roşie (Veres) 
înc. sec. XVIII

CV-II-m-B-13280
Biserica reformată
1780 - 1782, transf.1838 - 1839

CV-II-m-B-13287
Fostul sediul al Organizaţiei 
Meşteşugăreşti a Cizmarilor, 
azi locuinţă cu spaţiu 
comercial la parter
1910

CV-II-m-A-13288
Fosta şcoală militară
1819 - 1823

CV-II-a-A-13295
Ansamblul bisericii „Adormirea Maicii Domnului”
sec. XVIII - XIX

CV-II-m-A-13295.01 
Biserica „Adormirea Maicii Domnului”
1754, transf. 1783

CV-II-m-A-13295.02
Clopotniţă de lemn, 1795

CV-II-m-A-13295.03
Casă parohială ortodoxă
1838 - 1845

CV-II-a-B-13274
Ansamblul „Str. Primăverii” (Degécia)

sec. XVIII - XIX

CV-II-m-B-13291
Fosta Casă de Economii, azi 

sediul Direcţiei Generale a 
Finanţelor Publice a jud. 

Covasna
sf. sec. XIX

CV-II-m-B-13279
Casa de lemn Jancsó Mózes

1834

CV-II-m-B-13294
Fostul Casino - sediul primei 

tipografii, azi restaurantul 
„Székely Vendéglő”

înc. sec. XIX

CV-II-m-B-13281
Casa Túróczi Mózes

1843

CV-II-m-B-13292
Casă
1903

CV-II-m-B-13277
Şcoala Pedagogică
1896
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Zonificare funcţională

Zonă cu funcţiune mixtă, din care:

Locuire rezidenţială 104668 mp (52,4%) 104668 mp (52,4%)

Instituţii şi servicii 30568 mp (15,3%) 30568 mp (15,3%)

Căi de comunicaţie, din care:

Circulaţii pietonale (trotuare, pieţe) 16655 mp (8,3%) 10436 mp (5,2%)

Circulaţii pietonale cu acces auto restricţionat 

(curţi, zone shared space)
16564 mp (8,3%) 27907 mp (14,0%)

Circulaţii auto (străzi, parcări) 26836 mp (13,4%) 20010 mp (10,0%)

Spaţiu plantat (spaţiu verde public), din care:

Zonă cu vegetaţie îngrijită şi amenajată 4570 mp (2,3%) 6272 mp (3,1%)

TOTAL 199861 mp (100,0%) 199861 mp (100,0%)

suprafaţă existentă suprafaţă propusă

LIMITE
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construcţii existente

limite parcele

zona studiată prin P.U.Z.

monumente şi ansambluri istorice

zone protejate propuse

subzone

limite parcele ANCPI

zonă rezidenţială

spaţii verzi, zone cu vegetaţie îngrijită

posibile locaţii pentru amenajare parcări în zona studiată

zonă instituţii şi servicii

Nr. subzonă Specificaţii subzonă P.O.T. C.U.T.

Suprafaţa pieţei propriu zise şi 

străzile aferente, situate în 

interiorul zonei studiate 

Biserica reformată care trăieşte 

în contextul pieţei

Pentru intervenţiile asupra 

construcţiilor existente, cu 

funcţiuni de locuire, instituţii sau 

servicii, situate pe frontul Pieţei 

Gábor Áron

Pentru intervenţiile asupra 

construcţiilor existente, cu 

funcţiuni de locuire, instituţii sau 

servicii, situate în interiorul curţilor

Pentru construcţiile propuse spre 

demolare, situate în zona 

mediană a curţilor (în general 

anexe gospodăreşti improvizate, 

garaje etc.),

50% 0.87

Conform regulii vecinătăţilor stabilite prin R.L.U.. Se vor analiza 

clădirile aflate în vecinătate de-a lungul curţilor, inclusiv clădirea 

situată pe frontul pieţei Gábor Áron, în măsura în care aceasta 

intră în aria de referinţă. Nu se vor lua în calcul anexele 

gospodăreşti, şoproanele şi garajele amplasate în zona mediană a 

curţilor.

Pentru casele de tip 6, în conformitate cu prevederile R.L.U., 

procentul de ocupare a terenului (P.O.T.) nu poate fi majorat în 

detrimentul curţilor private existente.

Subzona 1 Suprafaţa pieţei propriu-zise + şi străzile aferente + biserica reformată

Fără obiect

Se P.O.T. realiza mici extinderi funcţionale absolut necesare care 

nu sunt vizibile din spaţiul public. Din acest motiv, se acceptă în 

cazuri bine justificată, mărirea P.O.T. cu 5% faţă de situaţia 

existentă, cu mărirea de C.U.T. aferentă. Pentru o asemenea 

extindere, se solicită P.U.D..

Subzonele 2 

şi 3

curţile specifice municipiului Târgu Secuiesc;

Conform regulii vecinătăţilor stabilite prin R.L.U.. Vor fi luate în 

considerare exclusiv vecinătăţile situate pe frontul Pieţei Gábor 

Áron.

Pentru intervenţiile asupra 

construcţiilor existente, având 

funcţiuni de locuire, instituţii sau 

servicii, situate pe frontul Pieţei 

Gábor Áron, respectiv pe 

fronturile străzilor Petőfi Sándor, 

Szacsvay János, Wesselényi 

Miklós şi Independenţei,

Pentru intervenţii în in curtea 

nr.69, cu funcţiuni de locuire, 

instituţii sau servicii

Pentru intervenţiile din interiorul 

insulei, altele decât cele 

preconizate în zonele 

menţionate anterior din subzona 

4,

50% 0,87

Pentru intervenţiile asupra 

construcţiilor existente, având 

funcţiuni de locuire, instituţii sau 

servicii, situate pe fronturile 

străzilor Petőfi Sándor, Szacsvay 

János, Wesselényi Miklós, Gării şi 

Independenţei,

Pentru intervenţiile realizate în 

curtea nr. 32 (în zona situată spre 

curtea nr. 33), precum şi pentru 

cele din curtea nr. 33, având 

funcţiuni de locuire, instituţii sau 

servicii

Pentru intervenţiile din interiorul 

insulei, altele decât cele 

preconizate în zonele 

menţionate anterior din subzona 

5,

50% 0.87

Subzona 5 Este o insulă situată în interiorul monumentului CV-II-s-A-13273 (Centrul istoric), cu o morfologie mai 

puţin unitară, dar cu un parcelar specific aşezărilor secuieşti, prezentând diferite tipuri de arhitectură 

şi moduri variate de ocupare a terenului, care însă trebuie gestionate cu atenţie fiind poziţionată în 

zona de acces a centrului şi valorii lor ambientale. În această zonă se află curţile nr. 32 şi 33.

Conform regulii vecinătăţilor stabilite prin R.L.U.. Vor fi luate în 

considerare exclusiv vecinătăţile situate pe fronturile străzilor Petőfi 

Sándor, Szacsvay János, Wesselényi Miklós, Gării şi Independenţei.

Conform regulii vecinătăţilor stabilite prin R.L.U., se vor analiza 

clădirile aflate în vecinătate de-a lungul curţilor, inclusiv clădirea 

situată pe frontul străzii Szacsvay János, respectiv pe frontul străzii 

Independenţei, în măsura în care acestea se află în aria de 

referinţă.

Subzona 4 Este o insulă situată în interiorul monumentului CV-II-s-A-13273 (Centrul istoric), cu o morfologie mai 

puţin unitară, dar cu un parcelar specific aşezărilor secuieşti, prezentând diferite tipuri de arhitectură 

şi moduri variate de ocupare a terenului, care însă trebuie gestionate cu atenţie fiind poziţionată în 

zona de acces a centrului şi valorii lor ambientale. În această zonă se află curtea nr. 69.

Conform regulii vecinătăţilor stabilite prin R.L.U.. Vor fi luate în 

considerare exclusiv vecinătăţile situate pe frontul Pieţei Gábor 

Áron, respectiv pe fronturile străzilor Petőfi Sándor, Szacsvay János, 

Wesselényi Miklós şi Independenţei.

Conform regulii vecinătăţilor stabilite prin R.L.U.. Se vor analiza 

clădirile aflate în vecinătate de-a lungul curţilor, inclusiv clădirea 

situată pe frontul Pieţei Gábor Áron, respectiv pe frontul străzii 

Szacsvay János, în măsura în care acestea intră în aria de referinţă.

Clădirea se află în curs de 

restaurare/reabilitare

Pentru blocul de locuit de la nr.7
40% 1,2

Pentru restul subzonei 50% 1

Pentru situaţiile existente, care 

depăşesc P.O.T., C.U.T.

Indicatori urbanistici pentru zonă
80% 1,6

Pentru situaţiile existente, care 

depăşesc P.O.T., C.U.T.

subzona 7 Este o subzonă de tranziţie, cu front de factură orăşenească, dar discontinuu ;i variabil, caracterizat 

prin câteva construcţii retrase faţă de aliniament şi amplasate în partea posterioară a loturilor. Zona 

maschează curtea imobilului nr. 23 din vecinătate.

Se vor păstra P.O.T.-ul şi C.U.T.-ul existente. În cazuri bine justificate 

se poate aproba majorarea P.O.T.-ului cu maximum 5% faţă de 

situaţia existentă, cu majorarea corespunzătoare a C.U.T.-ului. 

Astfel de situaţii includ, de exemplu, realizarea unor spaţii tehnice, 

adaptarea clădirii la norme actuale (accesibilitate, securitate la 

incendiu) sau extinderi minimale necesare pentru consolidare, 

stabilitate ori reconfigurare funcţională, fără afectarea 

caracterului zonei Pentru o asemenea extindere, se solicită P.U.D..

Notă: în cazul demolării şi reconstruirii unei clădiri din această zonă, se solicită P.U.D..

subzona 8 Este o subzonă cu front construit continuu, care maschează curtea imobilului nr. 38 din vecinătate. 

Configuraţia zonei reflectă specula imobiliară caracteristică începutului secolului al XX-lea.

Se vor păstra P.O.T.-ul şi C.U.T.-ul existente. În cazuri bine justificate 

se poate aproba majorarea P.O.T.-ului cu maximum 5% faţă de 

situaţia existentă, cu majorarea corespunzătoare a C.U.T.-ului. 

Astfel de situaţii includ, de exemplu, realizarea unor spaţii tehnice, 

adaptarea clădirii la norme actuale (accesibilitate, securitate la 

incendiu) sau extinderi minimale necesare pentru consolidare, 

stabilitate ori reconfigurare funcţională, fără afectarea 

caracterului zonei. Pentru o asemenea extindere, se solicită P.U.D..

Subzona  6 zona monumentului CV-II-m-A-13288; fosta şcoală militară

Se P.O.T. realiza mici extinderi funcţionale absolut necesare care 

nu sunt vizibile din spaţiul public. Din acest motiv, se acceptă în 

cazuri bine justificată, mărirea P.O.T. cu 5% faţă de situaţia 

existentă, cu mărirea de C.U.T. aferentă. Intervenţia nu poate să 

depăsească regimul P+1. Pentru o asemenea extindere, se solicită 

P.U.D..

Indicatori urbanistici pentru zonă
0.5 0,87

Pentru situaţiile existente, care 

depăşesc P.O.T., C.U.T.

Pentru intervenţiile asupra 

construcţiilor existente, cu 

funcţiuni de locuire, instituţii sau 

servicii, situate pe frontul Pieţei 

Gábor Áron, respectiv pe 

fronturile străzilor Episcop Márton 

Áron, Vásárhelyi Péter şi Apafi 

Mihály

Pentru intervenţiile realizate în 

curtile nr. 65, 66, 67, 68, având 

funcţiuni de locuire, instituţii sau 

servicii

Pentru intervenţiile din interiorul 

insulei, altele decât cele 

prevăzute în zonele menţionate 

anterior din subzona 10, cu 

excepţia părţii nou propuse ca 

Z.C.P., situată între străzile 

Vásárhelyi Péter şi Apafi Mihály, 

adiacentă subzonelor 11 şi 12

0,5 0.87

Pentru intervenţiile din aria nou 

propusă ca Z.C.P., situată între 

străzile Vásárhelyi Péter şi Apafi 

Mihály, adiacentă subzonelor 11 

şi 12

0,4 0.70

subzona 9 Zona închide şirul curţilor şi maschează curtea nr. 50; se caracterizează printr-un front discontinuu şi 

variabil.

Se vor păstra P.O.T.-ul şi C.U.T.-ul existente. În cazuri bine justificate 

se poate aproba majorarea P.O.T.-ului cu maximum 5% faţă de 

situaţia existentă, cu majorarea corespunzătoare a C.U.T.-ului. 

Astfel de situaţii includ, de exemplu, realizarea unor spaţii tehnice, 

adaptarea clădirii la norme actuale (accesibilitate, securitate la 

incendiu) sau extinderi minimale necesare pentru consolidare, 

stabilitate ori reconfigurare funcţională, fără afectarea 

caracterului zonei. Pentru o asemenea extindere, se solicită P.U.D..

În cazul demolării unei construcţii care nu este amplasată pe aliniament, noua construcţie va fi 

realizată pe aliniament.

Subzona 10 Subzona este parţial situată în interiorul monumentului CV-II-s-A-13273 (Centrul istoric) şi prezintă o 

morfologie mai puţin unitară, dar caracterizată printr-un parcelar specific aşezărilor secuieşti. Zona 

reuneşte tipuri arhitecturale diverse şi moduri diferite de ocupare a terenului, care necesită însă o 

gestionare atentă fiind poziţionată în zona de acces a centrului istoric şi valorii lor ambientale. În 

această subzonă se află curţile nr. 65–68. Cealaltă parte a subzonei este propusă prin prezentul P.U.Z. 

ca zonă Z.C.P..

Conform regulii vecinătăţilor stabilite prin R.L.U.. Vor fi luate în 

considerare exclusiv vecinătăţile situate pe fronturile frontul Pieţei 

Gábor Áron, respectiv pe fronturile străzilor Episcop Márton Áron, 

Vásárhelyi Péter şi Apafi Mihály

Conform regulii vecinătăţilor stabilite prin R.L.U., se vor analiza 

clădirile aflate în vecinătate de-a lungul curţilor, inclusiv clădirea 

situată pe frontul Pieţei Gábor Áron, respectiv pe frontul străzii 

Episcop Márton Áron, Vásárhelyi Péter şi Apafi Mihály, în măsura în 

care acestea se află în aria de referinţă.

subzona 11 zonă de tranziţie, cu diferite tipuri 

de arhitectură şi moduri diferite 

de ocupare a terenului; 0,5 0.87

subzona 12: zonă de tranziţie, cu posibilă 

utilizare ca parcare publică sau 

privată 
0,4 0,7

Abrevieri folosite:

Z.C.P. – Zonă Construită Protejată

R.L.U. – Regulament Local de Urbanism

P.U.G. – Plan Urbanistic General

P.U.Z. – Plan Urbanistic Zonal

P.U.D. – Plan Urbanistic de Detaliu

C.U. – Certificat de Urbanism

P.OT. – Procent de Ocupare a Terenului

C.U.T. – Coeficient de Ocupare a Terenului

Clădirea se află în curs de 

restaurare/reabilitare

Pentru blocul de locuit de la nr.7
40% 1,2

Pentru restul subzonei 50% 1

Pentru situaţiile existente, care 

depăşesc P.O.T., C.U.T.

Indicatori urbanistici pentru zonă
80% 1,6

Pentru situaţiile existente, care 

depăşesc P.O.T., C.U.T.

subzona 7 Este o subzonă de tranziţie, cu front de factură orăşenească, dar discontinuu ;i variabil, caracterizat 

prin câteva construcţii retrase faţă de aliniament şi amplasate în partea posterioară a loturilor. Zona 

maschează curtea imobilului nr. 23 din vecinătate.

Se vor păstra P.O.T.-ul şi C.U.T.-ul existente. În cazuri bine justificate 

se poate aproba majorarea P.O.T.-ului cu maximum 5% faţă de 

situaţia existentă, cu majorarea corespunzătoare a C.U.T.-ului. 

Astfel de situaţii includ, de exemplu, realizarea unor spaţii tehnice, 

adaptarea clădirii la norme actuale (accesibilitate, securitate la 

incendiu) sau extinderi minimale necesare pentru consolidare, 

stabilitate ori reconfigurare funcţională, fără afectarea 

caracterului zonei Pentru o asemenea extindere, se solicită P.U.D..

Notă: în cazul demolării şi reconstruirii unei clădiri din această zonă, se solicită P.U.D..

subzona 8 Este o subzonă cu front construit continuu, care maschează curtea imobilului nr. 38 din vecinătate. 

Configuraţia zonei reflectă specula imobiliară caracteristică începutului secolului al XX-lea.

Se vor păstra P.O.T.-ul şi C.U.T.-ul existente. În cazuri bine justificate 

se poate aproba majorarea P.O.T.-ului cu maximum 5% faţă de 

situaţia existentă, cu majorarea corespunzătoare a C.U.T.-ului. 

Astfel de situaţii includ, de exemplu, realizarea unor spaţii tehnice, 

adaptarea clădirii la norme actuale (accesibilitate, securitate la 

incendiu) sau extinderi minimale necesare pentru consolidare, 

stabilitate ori reconfigurare funcţională, fără afectarea 

caracterului zonei. Pentru o asemenea extindere, se solicită P.U.D..

Subzona  6 zona monumentului CV-II-m-A-13288; fosta şcoală militară

Se P.O.T. realiza mici extinderi funcţionale absolut necesare care 

nu sunt vizibile din spaţiul public. Din acest motiv, se acceptă în 

cazuri bine justificată, mărirea P.O.T. cu 5% faţă de situaţia 

existentă, cu mărirea de C.U.T. aferentă. Intervenţia nu poate să 

depăsească regimul P+1. Pentru o asemenea extindere, se solicită 

P.U.D..

subzona 11 zonă de tranziţie, cu diferite tipuri 

de arhitectură şi moduri diferite 

de ocupare a terenului; 0,5 0.87

subzona 12: zonă de tranziţie, cu posibilă 

utilizare ca parcare publică sau 

privată 
0,4 0,7

Abrevieri folosite:

Z.C.P. – Zonă Construită Protejată

R.L.U. – Regulament Local de Urbanism

P.U.G. – Plan Urbanistic General

P.U.Z. – Plan Urbanistic Zonal

P.U.D. – Plan Urbanistic de Detaliu

C.U. – Certificat de Urbanism

P.OT. – Procent de Ocupare a Terenului

C.U.T. – Coeficient de Ocupare a Terenului
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