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Noul Plan Urbanistic General — Brasov 2035

Noul Plan Urbanistic General contureaza viziunea de dezvoltare a Municipiului Brasov pentru

urmatorul interval de planificare:

P.U.G. stabileste obiectivele de dezvoltare urbanistica, sociala, economica in teritoriul municipiului
Brasov, in consecventa cu trasaturile distinctive ale orasului si cu viziunea locuitorilor.

P.U.G. stabileste ansamblul de principii si reguli pe baza carora se va construi in urmatorii 10 ani
in fiecare zona a orasului.

P.U.G. reprezintd un angajament al comunitatii si al administratiei publice locale pentru crestere
economica sustenabild, dezvoltare urbana coerenta, imbunatatire a calitatii mediului, pastrare a
patrimoniului natural si cultural pentru generatiile viitoare.

P.U.G. reprezintd mai mult decat un instrument de planificare urbana modern, el reprezinta un

angajament al comunitatii pentru crestere economica sustenabilda, dezvoltare urbana coerents,

imbunatatire a calitatii mediului, pastrarea patrimoniului natural si cultural pentru generatiile viitoare.

Din punct de vedere metodic:

P.U.G. se bazeaza pe viziunea de dezvoltare formulata in Strategia Integrata de Dezvoltare
Urbana a Zonei Metropolitane Brasov, in vederea sustinerii rolului sdu de centru metropolitan si
urmarind dezvoltarea integrata a teritoriului,

P.U.G. stabileste principalele directii de dezvoltare in teritoriul municipal, luand in considerare
dinamica pozitiva de crestere a Zonei metropolitane Brasov si raspunsurile la principalele
probleme interne ale orasului,

P.U.G. este elaborat sub coordonarea specialistilor din Primaria Municipiului Brasov,
cu consultarea arhitectilor sefi din U.A.T. vecine, a institutiilor publice diverse la nivel local
judetean, national si a unor experti din diferite domenii-cheie — mediu, patrimoniu, echipare
edilitard, mobilitate, de catre o echipa pluridisciplinara de profesionisti,

P.U.G. raspunde obiectivelor de dezvoltare pornind de la o intelegere detaliata a
caracteristicilor Municipiului Brasov, a valorilor sale naturale, culturale si peisagere, a rolului sau
de capitala regionala, capitala turistica a Romaniei, a statutului sdau administrativ si a rolului sau
istoric,

P.U.G. raspunde solicitarilor formulate de cetatenii municipiului, de profesionisti si de
investitori, in urma desfasurarii unui proces de consultare a populatiei de-a lungul elaborarii
propunerilor de dezvoltare,

P.U.G. raspunde provocarilor noii legislatii care a evoluat semnificativ dupa intrarea Romaniei in
Uniunea Europeana si mai ales in ultimul deceniu, ca raspuns la provocarile la care sunt supuse
orasele de mari dimensiuni — climatice, economice, sociale.

Documentatia este elaborata, pentru Primaria Municipiului Brasov, de Asocierea Synergetics S.A. si
Quattro Design S.R.L., pe baza Contractului nr. 167/46067/15.05.2020, cu obiectul , Actualizare
Plan Urbanistic General al Municipiului Brasov”.



Contextul actualizarii P.U.G. Municipiul Brasov

Conform Raportului Bancii Mondiale (2013), nivelul de urbanizare din Romania era in crestere, prin

evolutia, Tn special, a zonelor metropolitane, iar masurile prioritare erau formulate astfel®:

Definirea zonelor urbane de amploare ale tarii si gestionarea acestora la nivel de metropola, cu
facilitarea mobilitatii si interactiunii intre diferitii participanti la viata comunitatii (in special sistem
integrat de transport la nivelul metropolei administrat la nivel metropolitan);

Sprijin pentru extinderea polilor de crestere; in zone urbane, investitii in cresterea calitatii vietii,
in stabilizarea pietei imobiliare, in consolidarea planificarii urbane si in punerea in valoare a
patrimoniului;

in zone rurale cu populatie densd, conectivitate si accesibilitate mai bune; in zone rurale
indepartate, institutii puternice;

La nivel mai larg (zone economice mai mari), dezvoltarea infrastructurii de conectivitate
(autostrazi, cai ferate, aeroporturi), sustinuta de orasele mari.

n ceea ce priveste organizarea localitatilor, dupd 2000, s-au petrecut modificiri majore, printre care

mentionam ca fiind relevante pentru cazul Municipiului Brasov?:

Reasezarea in teritoriu a populatiei, cu dispersia locuirii catre periferia localitatilor urbane si catre
localitatile din vecinatatea acestora;

Dezvoltarea zonelor de activitati in periferia localitatilor urbane si dezvoltarea de activitati de-a
lungul axelor de circulatie dintre localitati;

Cresterea cererii de spatii pentru locuinte individuale, pentru spatii comerciale, pentru alte
activitati si modificarea modului de viata urban, cu urmatoarele consecinte in orase:

o Aparitia cartierelor de locuinte in locul pepinierelor, a zonelor forestiere si agricole;

@ Modificarea apartamentelor prin transformarea in spatii comerciale sau birouri;

o Construirea de spatii pentru locuinte si servicii in zonele ocupate anterior de unitati
industriale, militare, parcuri si scuaruri;

o Aparitia functiunilor din sectorul tertiar in periferiile oraselor, in zonele de vad comercial si
de-a lungul axelor de legatura intre localitati;

o Tnceputul procesului de reabilitare a parcurilor, scuarurilor si spatiilor de agrement, cu
artificializarea masiva a suprafetelor acestora;

o Tnlocuirea clddirilor vetuste cu cladiri noi, fird respectarea legislatiei de protejare a
patrimoniului construit;

o Tnceperea actiunilor publice de restaurare a monumentelor istorice importante si a unor zone
sau centre istorice de mai mari dimensiuni;

Deldsarea, intr-o prima perioada, a zonelor comerciale centrale si, ulterior, reconversia acestora

in zone de atractie turistica si de loisir, cu restrangerea locuirii din aceste zone — in corelare cu

actiuni de punere in valoare si cu excluderea circulatiei autovehiculelor.

BM, MAE, MDRAP, Orase competitive. Remodelarea economiei geografice a Romdniei, 2013, < http://www.fonduri-
ue.ro/images/files/studii-analize/43814/Orase_competitive_-_raport_final.pdf >.

Quattro Design S.R.L., Servicii elaborare studii in vederea implementdrii activitdtilor proiectului cu titlul ,,Dezvoltarea de
instrumente si modele de planificare strategica teritoriald pentru sprijinirea viitoarei perioade de programare post 2013”,
MDRAP, Studiul 17 — Caracteristicile localitatilor urbane si rurale.



o Aceste modificari nu au avut intotdeauna la baza mijloace de planificare urbana responsabila,
Planurile Urbanistice Generale dovedindu-si limitele in mai multe directii:

=  Capacitatea de intelegere a modificarilor iminente ale localitatilor si de integrare a
tendintelor de evolutie in prevederile urbanistice, in special in ceea ce priveste planurile din
generatia 2000-2010;

= (Capacitatea de gestionare eficienta a elementelor de specific local, in conditiile in care
perioada de dezvoltare economica accelerata a facilitat Tnlocuirea masiva a structurilor
construite din orase;

=  (Capacitate de reglementare, in conditiile in care lipsa adecvarii la cadrul normativ in vigoare
(inclusiv in ceea ce priveste formularea reglementarilor) a sporit slabiciunea documentatiilor
in contextul presiunii dezvoltarii;

= (Claritate si operationalitate.

Dezvoltarea locuirii si activitatilor a presupus sacrificarea patrimoniului construit si a
caracteristicilor traditionale ale localitatilor, construirea realizdndu-se cu materiale, forme si
gabarite variate si inadecvate. Zonele de extindere a localitatilor au fost dezvoltate fara operatiuni
de reconfigurare funciara, deseori fara conditii adecvate de echipare edilitara, cu o trama stradala
dimensionata gresit fata de necesitatile populatiei din aceste zone, fara servicii publice de
proximitate (invatamant, parcuri, echipamente medicale, comerciale s.a.) si fard sisteme de
transport adecvat citre zonele centrale. in paralel, locuintele colective vetuste nu au fost
reabilitate corespunzator, investitiile Tn consolidare si in modernizarea instalatiilor fiind aproape
inexistente. Toate acestea implica, astazi, costuri sociale mari si, in viitor, necesitatea cheltuirii
unor fonduri importante publice pentru reconfigurarea urbanistica a localitatilor.

Viziunea de dezvoltare

Viziunea de dezvoltare pentru Municipiul Brasov se bazeaza pe rolul sau in reteaua de localitati, pe
caracteristicile si resursele locale, pe oportunitatile contextului geopolitic al Uniunii Europene,
racordandu-se la viziunea de dezvoltare teritoriala a Romaniei si la documentele strategice aprobate
pentru teritoriul Municipiului si al Zonei Metropolitane Brasov.

Planul Urbanistic General al Municipiului Brasov se bazeaza pe viziunea si pe obiectivele strategice ale
Strategiei Integrate de Dezvoltare Durabila a Municipiului Brasov — Brasov 2030 si tine cont de
elementele strategice cuprinse in Planul de Mobilitate Urbana Durabila (reactualizat intre 2022-2024),
dezvoltand o viziune proprie asupra dezvoltarii urbane a municipiului.

Viziunea de dezvoltare se bazeaza pe rolul Municipiului Brasov in reteaua de localitati,
pe caracteristicile si resursele locale, pe oportunitatile contextului geopolitic al Uniunii Europene,
racordandu-se la viziunea Strategiei de Dezvoltare Teritoriala a Romaniei.

Viziunea de dezvoltare a Municipiului Brasov pentru orizontul 2035:

Brasov (2035) — Metropola dinamica, competitiva si prospera, cu un rol activ in dezvoltarea regionala
si nationala

= Teritoriu caracterizat de coeziune sociala si economica;
=  Sistem metropolitan puternic bazat pe utilizarea resurselor locale;
= Cultura dinamica bazata pe cultura traditionala si cultura inovatiei;

=  Rol de capitala turistica a Romaniei.



Etapele de planificare

Planul Urbanistic General este o documentatie de mare complexitate, care se bazeaza pe analize

multicriteriale multiple, consultare a populatiei si contine faze succesive de formulare a propunerilor

de dezvoltare, de stabilire a reglementarilor.

Etapal- Forma sintetizata si diagnoza Planului Urbanistic General aflat in vigoare, studiile de
fundamentare, sinteza acestora, diagnosticul general si cel prospectiv, conceptul de
dezvoltare a Zonei Metropolitane Brasov si estimarea viabilitatii financiare a propunerilor
din Planul Urbanistic General al Municipiului Brasov

1.1 Elaborarea formei sintetizate a Planului Urbanistic General actual
Etapa a urmarit actualizarea reglementarilor din teritoriul administrativ, cu integrarea
documentatiilor de urbanism de tip P.U.Z. si P.U.D. aprobate prin derogare fata de
prevederile P.U.G. 2011.

1.2. Diagnoza Planului Urbanistic General actual
Etapa a urmarit stabilirea modului de reglementare a teritoriului administrativ prin
P.U.G. anterior precum si evidentierea tendintelor de modificare functionala si
urbanistica induse de aprobarea si de aplicarea P.U.Z. si P.U.D. dupa 2011.

1.3. Elaborarea studiilor de fundamentare
Studiile de fundamentare au contribuit la formularea unui diagnostic al situatiei in care
se gaseste municipiul. Au fost elaborate 26 de studii de fundamentare:

Studii de fundamentare cu caracter analitic: 1.3.1. Reambulare topografica si actualizare
cadastrald; 1.3.2. Hidro-Geotehnica; 1.3.3. Infrastructura tehnico-edilitara; 1.3.4. Circulatia
terenurilor si zonele cu destinatii speciale; 1.3.5. Circulatia si cdile de comunicatii;

1.3.6. Delimitarea spatiului aerian al Municipiului Brasov; 1.3.7. Altimetria; 1.3.8. Relatii
periurbane; 1.3.9. Infrastructura de servicii si cea industriald; 1.3.10. Patrimoniul natural;
1.3.11. Patrimoniul construit; 1.3.12. Protectia mediului, riscuri naturale si riscuri antropice;
1.3.13. Locuirea si cartierele orasului; 1.3.14. Educatia; 1.3.15. Sanatatea; 1.3.16. Agrementul
si sportul; 1.3.17. Potential turistic; 1.3.18. Operatiuni urbane; 1.3.19. Indicatori urbanistici de
performanta.

Studii de fundamentare cu caracter consultative: 1.3.20. Cetatenii; 1.3.21. Investitorii;
1.3.22. Profesionistii.

Studii de fundamentare cu caracter prospectiv: 1.3.23. Societatea si demografia;

1.3.24. Activitatile economice; 1.3.25. Mobilitatea la nivel urban, periurban si metropolitan;
1.3.26. Rezilienta urbana si schimbarile climatice.

1.4. Formularea sintezei studiilor de fundamentare
Etapa a urmarit corelarea concluziilor studiilor de fundamentare in vederea stabilirii unei
conceptii unitare de amenajare a teritoriului si a asigurarii unui cadru care sa sustina
dezvoltarea durabila si competitiva a unitatii administrativ - teritoriale.

1.5. Formularea diagnosticului general si a celui prospectiv

Etapa a urmarit explicarea starii actuale a Municipiului Brasov, cu evidentierea
principalelor aspecte care afecteaza structurile teritoriale, sociale si economice ale
Municipiului Brasov; identificarea potentialului Municipiului Brasov; estimarea
evolutiilor viitoare ale fenomenelor si ale proceselor urbane pentru a evidentia
oportunitatile existente, raportate la necesitatile si la obiectivele colectivitatii locale.



1.6. Elaborarea conceptului de dezvoltare pentru Zona Metropolitana Brasov

Etapa a constat in formularea conceptului de dezvoltare a Zonei Metropolitane Brasov,
precum si in stabilirea elementelor care trebuie asigurate prin intermediul Planului
Urbanistic General al Municipiului Brasov, in vederea organizarii coerente a teritoriului.
1.7. Estimarea viabilitatii financiare a propunerilor din Planul Urbanistic General al
Municipiului Brasov
Folosind executiile bugetare pentru cel putin cinci ani anteriori, au fost estimate sumele
ce pot fi alocate de catre Primaria Municipiului Brasov pentru investitii de capital in
perioada de valabilitate a Planului Urbanistic General

1.8. Organizarea celei de a doua etape de informare si de consultare a publicului.

Etapa ll - Forma preliminara a Planului Urbanistic General al Municipiului Brasov

2.1. Elaborarea formei preliminare a Planului Urbanistic General al Municipiului Brasov
2.1.1. Memoriu general
2.1.2. Memoriu de sinteza
2.2. Elaborarea formei preliminare a Regulamentului Local de Urbanism asociat
2.2.1. Regulament local de urbanism
2.3. Organizarea celei de a treia etape de informare si de consultare a publicului
2.3.1. Informarea si consultarea publicului

2.3.2. Raportul informarii si consultarii publicului

Etapa lll - Obtinerea avizelor si a acordurilor necesare Planului Urbanistic General al Municipiului
Brasov, in baza documentatiilor specifice si a legislatiei in vigoare

3.1. Elaborarea documentatiilor pentru obtinerea acordurilor si avizelor necesare Planului
Urbanistic General al Municipiului Brasov

3.2. Actualizarea documentatiilor cu eventualele completari si observatii cerute sau primite pe
parcursul procesului de avizare

3.3. Acordarea de asistenta Beneficiarului in vederea obtinerii acordurilor si avizelor necesare
Planului Urbanistic General al Municipiului Brasov

3.4, Elaborarea Planului Coordonator Spatial al Retelelor Majore de Infrastructura

Etapa IV - Forma finala a Planului Urbanistic General al Municipiului Brasov

4.1. Elaborarea formei finale a Planului Urbanistic General al Municipiului Brasov
4.2. Elaborarea formei finale a Regulamentului Local de Urbanism asociat
4.3. Organizarea celei de a patra etape de informare si de consultare a publicului

Etapa V- Predarea si integrarea Planului Urbanistic General al Municipiului Brasov in Sistemul
Informational Geografic (SIG/GIS)

5.1. Predarea formei finale a Planului Urbanistic General al Municipiului Brasov
5.2. Predarea formei finale a Regulamentului Local de Urbanism asociat
5.3. Integrarea Planului Urbanistic General al Municipiului Brasov in Sistemul Informational

Geografic (SIG/GIS).



Stadiul elaborarii P.U.G.

Ne gasim in Etapa 2.3.1. Informarea si consultarea publicului, a treia etapa de informare si de

consultare realizata de la inceputul documentatiei si cea mai importanta dintre acestea.

Responsabilitatea privind informarea si consultarea publicului pentru planurile de urbanism si de
amenajare a teritoriului revine autoritatilor administratiei publice responsabile cu aprobarea
planurilor. Etapa se finalizeaza prin elaborarea Raportului informarii si consultarii publicului, care va fi
insusit de Consiliul Local.

Etapa de informare si consultare a publicului presupune implicarea publicului in etapa elaborarii
propunerilor. Locuitorii si proprietarii pot sa se exprime direct, iar Primaria Municipiului Brasov va
tine cont de observatiile si sugestiile acestora, judecand in interes public — prin raportare la specificul
urban, la legislatia in vigoare si la obiectivele de dezvoltare coerenta a municipiului.

Dupa parcurgerea etapei, Primaria Municipiului Brasov va elabora Raportul informarii si consultarii
publicului, nsotit de punctul de vedere al structurii de specialitate din cadrul autoritatii publice locale
se prezintd Consiliului local spre insusire sau respingere si, ulterior, este trimis elaboratorilor.

Raportul informarii si consultarii publicului cuprinde un rezumat al problemelor, observatiilor si
rezervelor semnalate pe parcursul procesului de informare si consultare, modul in care initiatorul
P.U.G. arezolvat, intentioneaza sa rezolve sau se va ocupa de acestea; in caz contrar, cand initiatorul
nu este Tn masura sa dea un raspuns favorabil solicitarilor cetatenilor, se va prezenta motivatia acestei
decizii precum si orice alte informatii considerate necesare pentru a sustine preluarea sau nepreluarea
solicitarii de catre Consiliul Local.

P.U.G. si R.L.U. sunt completate cu observatiile rezultate din procesul de consultare si intra in procesul
de avizare. Pe parcursul procesului de avizare, se va realiza modificarea sau completarea documentatiei
conform observatiilor si sugestiilor formulate in avize si conform eventualelor modificari ale
prevederilor legislative care survin pana la data predarii finale a acesteia. Totodata, se vor lua in
considerare observatii provenite din Documentatia, in forma sa finala, trece printr-o noua etapa de
informare si consultare a populatiei si este aprobata prin Hotarare a Consiliului Local al Municipiului
Brasov.

Dupa avizarea de catre autoritatile competente si aprobarea, conform legii, de catre Consiliul
Local, dispozitiile documentatiilor P.U.G. si R.L.U. devin obligatorii pentru toate imobilele,
construite sau neconstruite, cuprinse in teritoriul administrativ al municipiului.

Detalierea ulterioara a reglementarilor pentru una sau mai multe zone ale municipiului se poate face
prin documentatii de urbanism (P.U.Z. sau P.U.D.), elaborate, avizate si aprobate cf. legii.



Elaboratorii P.U.G.

S.C. Synergetics Corporation S.A. — asociat principal
Manager de proiect: urb. Alexandra FETTER

Autori si colaboratori Synergetics S.A.: urb. Alexandra FETTER, urb. Larisa GONTILA,

urb. Cosmin OLTEANU, urb. Alexandru ION, geogr. Cornelia TUDOSE, urb. Ina SECLAMAN,
stud.arh. Teodora BOACA, urb. Felicia ILIESCU, urb. Teodora MATEI, urb. Loredana TRIFAN,
urb. Teodora MORAR, urb. Andreea STROIA, urb. Mihaela GIRNEATA.

Studii de fundamentare — prof. univ. dr. Daniel PEPTENATU, geogr. Radu PINTILII,

geogr. Karina Andreea GRUIA, geograf Alexandra GRECU, geograf Constantin Cristian DRAGHICI,
geogr. lon ANDRONACHE, geogr. Daniel BALAN, ing. Florentin BODA, ing. VI&dut CRISTEA,

ing. dr. Daniel Constantin DIACONU, ing. Constanta CIRSTEA, ing. Mihai RADU, ing. Marin RADU,
ing. Citalin Augustin RACEANU, ing. Eugen IONESCU, ing. Adrian VILCAN, lvana MARTIN,

prof. dr. ing. loan-Cristian I0JA, urb. dr. soc. Andreea ACASANDRE.

S.C. Quattro Design S.R.L. - asociat

Manager de proiect: arh. urb. Andrei JELESCU

Sef de proiect complex: arh. Serban POPESCU-CRIVEANU (7); arh. urb. Andrei JELESCU
Sef de proiect urbanism/coordonator stiintific: arh. urb. Irina POPESCU-CRIVEANU

Cu colaborarea: arh.urb. Eugen PANESCU

Autori si colaboratori Quattro Design S.R.L.: arh. urb. Serban POPESCU-CRIVEANU (),
arh. urb. Irina POPESCU-CRIVEANU, ing. peis. Oana Georgiana PiRVU,

urb. Cristina MOTOTOLEA-ZAHARIA, urb. Diana-loana RISTEA, urb. Lorin SMARANDOIU,
arh. urb. Andrei JELESCU, urb. Monica PATRASCOIU, urb. loana Liana RUSU BUTURIN.

Studii de fundamentare — dr. arh. urb. Andrei Barbu MULTESCU, Arh. Mirella MATEI,
arh. urb loana TUDORA, geogr. Sorin BANICA, dr. ist. Sergiu IOSIPESCU, ist. artd Adriana STROE,
ist. arta Aurelian STROE, arh. Marina ILIESCU, dr. arh. Irina TULBURE.

Cu contributia prof. dr.arh. Nicolae LASCU, ist. arta lozefina POSTAVARU, arh. urb. LIVIU IANASI.
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Obiectul si continutul P.U.G.

Obiectul P.U.G. este teritoriul administrativ al Municipiului Brasov.

Teritoriul administrativ al Municipiul Brasov avea, in 2020, o suprafata de 15,619,97 ha; teritoriul sau

actual a evoluat la o suprafatd de 18.690,60 ha (date A.N.C.P.Il.,, 2021) si la 18.542,15 ha (A.N.C.P.,,

2022). Aceasta crestere reprezintda un spor de 20% fata de situatia precedenta, care rezultd din

modificarea granitei cu Orasul Predeal.

Conform Statutul Municipiului Brasov (Primdria Municipiului Brasov)?, subunititile administrativ-

teritoriale fara personalitate juridica ale municipiului sunt reprezentate de urmatoarele zone, grupate

n jurul a trei ,unitati functionale”, si anume:

= OQOrasul propriu-zis format din (subimpartit in) 12 cartiere: Noua — Darste; Astra; Valea Cetatii;
Florilor — Craiter; Centru Civic (Nou); Tractorul; Bartolomeu Nord; Bartolomeu; Centru Vechi;
Prund — Schei; Triaj — Harman; Platforma Industriala Est — Zizin.

= Zona Stupini — care est, cf. Primariei Municipiului Brasov, al 13-lea cartier al municipiului, datorita
specificului sdu economic, si mai ales, structurii sale urbanistice;

=  Zona Poiana Brasov —avand un caracter functional diferit fata de restul orasului: statiune montana

Tn teritoriul administrativ al municipiului Brasov se aplicd, in prezent, prevederile Planului Urbanistic
General al municipiului Brasov aprobat prin H.C.L.M.B. nr. 144/07.03.2011.

Noul P.U.G. actualizeaza prevederile P.U.G. 2011, in conditiile modificarii situatiei economice si sociale
a municipiului, dinamicii urbane si modificarii cadrului legislativ.

Structura sa se bazeazd pe un diagnostic al situatiei municipiului; pe stabilirea disfunctiilor si
prioritatilor de dezvoltare carora le corespund obiective si masuri operationale de dezvoltare.
Diagnosticul are la baza 26 de studii de fundamentare din domenii diverse.

Forma preliminara a P.U.G. supusa dezbaterii publice cuprinde, conform legii:

=  Memoriul general

=  Memoriul de sinteza

=  Regulamentul Local de Urbanism (R.L.U.)

=  Piese desenate

Continutul P.U.G. si R.L.U. este conform legislatiei in vigoare, evoluate in ultimii ani catre cresterea
preciziei documentatiilor de urbanism; documentatia este compatibila cu modificarile legislative
presupuse de Codul Urbanismului, Amenajarii Teritoriului si al Constructiilor (C.A.T.U.C.), a carui
adoptare este asteptata in viitorul apropiat.

3

<https://www.brasovcity.ro/file-zone/regulamente/primarie/Statutul-mun-Brasov.pdf>.
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Piese scrise ale P.U.G.

Principalele componente ale P.U.G. sunt reprezentate de piesele scrise:

Memoriul general, cuprinzand sinteza studiilor analitice si prospective, diagnosticul general si
prospectiv, strategia de dezvoltare spatiald, elemente de mobilitate urbana precum si lista
principalelor politici si programe de investitii publice necesare pentru implementarea planului.

Regulamentul Local de Urbanism, care reglementeaza modul de utilizare a terenurilor, modul de
realizare si de utilizare a constructiilor din teritoriul administrativ al municipiului.

Memoriul de sinteza este destinat depunerii documentatiei spre avizare.

Piese desenate ale P.U.G.

Gruparea informatiilor in planse s-a realizat cu respectarea normativelor privind continutul-cadru al
P.U.G. si R.L.U., dupa structura stabilita prin Ordinul MDRAP nr. 233 din 26 februarie 2016 pentru
aprobarea Normelor metodologice de aplicare a Legii nr. 350/2001 privind amenajarea teritoriului si

urbanismul si de elaborare si actualizare a documentatiilor de urbanism, modificate si completate prin

Ordinul MDRAP nr. 904 din 15 mai 2023, cuprinzand Normele tehnice privind seturile de date spatiale

aferente documentatiilor de urbanism.

Plansa 0. — Relatii periurbane, relatia cu planurile de amenajare a teritoriului
Plansa prezintd, la scara regionald/judeteana, legaturile teritoriale majore — caile de
comunicatie, formele de cooperare teritoriala, relieful si patrimoniul natural.

Plansa 1. — incadrarea in teritoriu
Plansa prezinta, la scara teritoriului administrativ al municipiului Brasov, utilizarea terenurilor,
caile de comunicatie majore, relieful si patrimoniul natural, principalele zone cu riscuri naturale.

Plansa 2 - Situatia existenta — Caracteristici geotehnice. Riscuri naturale si antropice

Plansa prezinta, la scara teritoriului administrativ al municipiului Brasov, zonarea geotehnica,
principalele riscuri naturale (alunecari de teren, zone inundabile) si principalele riscuri antropice
(obiective SEVESO, alte obiective generatoare de riscuri) precum si principalele servituti legate
de cdile de comunicatie si de retelele edilitare

Plansa 3 — Analize functionale, inclusiv mobilitate

Plansa prezinta, la scara teritoriului administrativ al municipiului Brasov, principalele
disfunctionalitati grupate tematic : organizarea circulatiei, accesibilitate si mobilitate;
infrastructura tehnico-edilitarad; dezvoltare urbanistica; mediu si patrimoniu natural.

Plansa 4.1. — Situatia existenta — Zonificare functionala, sinteza disfunctionalitati

Plansa prezinta, la scara teritoriului administrativ al municipiului Brasov, utilizarea terenurilor
(zonele si subzonele functionale) din teritoriul municipiului Brasov (rezultate dupa aplicarea
documentatiilor de urbanism aprobate), principalele riscuri naturale precum si servitutile legate
de caile de comunicatie si de retelele edilitare.

Plansa 4.2. — Relatia PUG Brasov cu PUG UAT invecinate

Plansa prezinta, la scara teritoriului periurban al municipiului Brasov, prevederile urbanistice in
vigoare precum si principalele cai de comunicatie. Sunt aratate la nivel schematic teritoriile
protejate din punctele de vedere natural si cultural.

Plansa 5 — Strategia de dezvoltare spatiala

Plansa prezinta, la scara teritoriului administrativ al municipiului Brasov, prioritatile de
interventie in teritoriu (extinderea zonei centrale, conservarea locuirii istorice pericentrale si a
celei rurale, actiuni in zonele de locuire contemporana pericentrala si in zonele de tesut nou
creat/in curs de dezvoltare, actiuni in vederea dezvoltarii sectorului tertiar).
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Plansa 6.1a — Reglementari urbanistice propuse — Zone functionale majore
Plansa prezinta, la scara teritoriului administrativ al municipiului Brasov, schema majora de
circulatie propusa precum si destinatia terenurilor — zonele majore de reglementare.

Plansa 6.1b — Reglementari urbanistice propuse — Zonificarea functionala la nivelul teritoriului
administrativ. Destinatia terenurilor

Plansa prezinta, la scara teritoriului administrativ al municipiului Brasov, reglementarile
propuse, cu incadrarea terenurilor in zone si subzonele functionale si cu evidentierea cdilor de
comunicatie propuse si a retelelor tehnico-edilitare (inclusiv zone de protectie si siguranta).
Plansa prezinta si bilantul teritorial, cu aratarea modificarilor intre situatiile existenta si propusa.

Plansa 6.2 — Reglementari urbanistice propuse — Regimul juridic de protectie

Plansa prezinta, la scara orasului istoric, reglementarile propuse privind protejarea
patrimoniului natural si cultural, cu evidentierea monumentelor istorice, a bunurilor de
patrimoniu arheologic, a zonelor construite protejate propuse, a zonelor de protectie si de
reabilitare a peisajului precum si a ariilor naturale protejate.

Plansa 6.3 — Reglementari urbanistice propuse — Unitati si macrounitati teritoriale de referinta
Plansa prezinta impartirea operationala a teritoriului in 18 macro-unitati teritoriale de referinta
(marile cartiere), 180 unitati teritoriale de referinta (zonele omogene de dezvoltare) si micro-
unitatile teritoriale de referinta (zonele cu tesut urban caracteristic). Aceasta impartire trimite la
nuantarea reglementarilor urbanistice dupa zone si subzone functionale, pentru asigurarea
dezvoltarii spatiale coerente.

Plansa 6.4 — Reglementari urbanistice propuse — Unitati teritoriale de referinta — Caracteristici
urbanistice

Plansa prezinta gruparea unitatilor teritoriale de referinta dupa principalele caracteristici
urbanistice — zonele stabile (in care reglementarile se adapteaza caracteristicilor deja dezvoltate
n timp) si zonele de dezvoltare din teritoriul urban —in care reglementarile urmaresc crearea
unor noi zone de coerentd in procesul activ de dezvoltare urbana).

Plansa 6.5 — Reglementari urbanistice propuse — Tipuri majore de tesut urban

Plansa prezinta gruparea micro-unitatilor teritoriale de referintd perioada de constituire si tipul
tesutului urban, aratand diversitatea morfologica a teritoriului care se constituie in baza a
reglementarilor specifice.

Plansa 7.1 - Reglementari tehnico - edilitare propuse. Alimentare cu apa
Plansa prezinta reteaua de alimentare cu apa existenta si propusa pentru dezvoltare precum si
zonele de protectie si de siguranta.

Plansa 7.2 - Reglementari tehnico - edilitare propuse. Canalizare

Plansa prezinta reteaua de canalizare existenta si propusa pentru dezvoltare precum si zonele de
protectie si de siguranta.

Plansa 7.3 - Reglementari tehnico - edilitare propuse. Alimentare cu gaze si alimentare cu
caldura

Plansa prezinta retelele de energie termica si de gaze naturale existente si propuse pentru
dezvoltare precum si zonele de protectie si de siguranta.

Plansa 7.4 - Reglementari tehnico - edilitare propuse. Alimentare cu energie electrica si
telecomunicatii

Plansa prezinta retelele de energie electrica si de comunicatii existente si propuse pentru
dezvoltare precum si zonele de protectie si de siguranta.
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Plansa 8 - Proprietatea asupra terenurilor si obiective de utilitate publica, intravilan

Plansa prezinta regimul de proprietate din teritoriul administrativ al municipiului Brasov, cu
evidentierea domeniului public de interes national, judetean, local precum si schimburile de
teren necesare pentru realizarea obiectivelor cuprinse in P.U.G. (circulatia terenurilor). Plansa
arata, potrivit prevederilor legale, obiectivele de utilitate publica dupa categorie precum si
teritoriul intravilan.

Plansa 9 - Zone in care se preconizeza operatiuni de restructurare si regenerare urbana
Plansa prezinta zonele in care sunt prevazute operatiuni majore de regenerare urbana (zona
centrald, zone construite protejate, zone defavorizate, zone de reconversie functionala, zonele
naturale etc.) precum si zonele de restructurare si reconversie ecologica. Sunt evidentiate si
actiunile privind imbunatatirea accesibilitatii si a leg=aturilor zu zonele inconjuratoare.

Plansa 10 - Reteaua majora de circulatie, sistemul integrat de transport public; modele de
mobilitate si zonificare specifica, stationare

Plansa prezinta reteaua de circulatie, evidentiind masurile de ameliorare a cailor de circulatie
existente (largiri, rectificari de artere de circulatie, trasee noi propuse, poduri si viaducte
propuse, intersectii care necesita reconfigurare), dorari aferente transportului rutier. Sunt
evidentiate legaturile la nivel regional, accesibilitatea retelei de transport public, pistele de
biciclete propuse.
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Obiectivele P.U.G.

Principiile de dezvoltare care au stat la baza elaborarii P.U.G.

1.

o v~ wnN

Adecvarea fata de caracteristicile si valorile orasului central-european

Modernizarea, adaptarea la noua economie si cresterea calitatii vietii

Conservarea valorilor de patrimoniu natural si cultural, economia de resurse

Respectarea specificului cartierelor si cresterea coerentei acestora

Reglementarea dezvoltarii si standarde de calitate — infrastructura, dotari publice esentiale

Tmbunétatirea infrastructurii, a conectivititii si mobilitatea durabil3

Principii de reglementare

1.
2.

Adecvarea fata de legislatia nationala si fata de principiile si recomandarile europene
Claritatea formularilor si utilizarea unui limbaj normativ coerent, pentru a evita
interpretarile

Fermitatea reglementarilor in zonele constituite, pentru a consolida identitatea acestora
Flexibilitatea reglementarilor in zonele de dezvoltare, pentru a incuraja dezvoltarea
activitatilor

Precizia delimitarilor teritoriale, pentru clarificarea reglementarilor — zone construite

.....

construire

Nuantarea reglementarilor in functie de situatie si adaptarea la context, pentru
conservarea specificului urban — construire in acord cu principiile istorice de formare a
tesutului urban

Ce isi propune noul P.U.G.?

1.
2.
3.

Sa amelioreze situatia existentd, in mod integrator fata de orasul dezvoltat in timp
Sa dezvolte teritorii urbane, posibilitati de investitii, spatii publice, trasee de mobilitate

Sa protejeze caracteristicile, calitatea si intimitatea cartierelor rezidentiale, drepturile
vecinilor, integritatea zonelor cu calitati naturale si culturale si peisagere, a zonelor cu
potential ecologic

Sa permita construirea de locuinte, comert, servicii, productie si de birouri adecvate
secolului XXI

Sa indrume investitori interni si externi, cetateni si organizatii interesate

Sa incurajeze proiectele majore ale orasului pe termen mediu si lung in zonele de interes
municipal care vor asigura dezvoltarea, reconversia si regenerarea urbana

Obiectivele operationale ale P.U.G. Municipiul Brasov sunt urmatoarele:

1.

o U kA w N

Dezvoltarea arhitecturala si urbanistica coerenta a municipiului
Cresterea accesibilitatii si imbunatatirea infrastructurii rutiere
Dezvoltarea si reabilitarea infrastructurii tehnico-edilitare
Dezvoltarea economica si sociala

Cresterea calitatii mediului

Valorificarea si protejarea patrimoniului natural si cultural
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Situatia municipiului Brasov

Statutul Municipiului Brasov

Municipiul Brasov cumuleaza mai multe calitati, stabilite din punct de vedere administrativ, functional
si al dezvoltarii:

=  Municipiu, resedinta judetului Brasov (din 1968);

=  Localitate de Rangul | — municipii de importantd nationald, cu influenta potentiala la nivel
european, cf. Legea 350/2001 privind aprobarea Planului de amenajare a teritoriului national —
Sectiunea a IV-a Reteaua de localitati, cu modificarile si completarile ulterioare;

=  Cel mai important centru urban al Regiunii de Dezvoltare VII. Centru (Regiune formata din cele 6
judete situate n partea sudica si estica a Ardealului, si anume judetele Alba, Brasov, Covasna,
Harghita, Mures si Sibiu) conform Legii nr. 315 din 28 iunie 2004 privind dezvoltarea regionala in
Romania;

= Pol de crestere stabilit prin H.G. nr. 998/2008 pentru desemnarea polilor nationali de crestere in
care se realizeaza cu prioritate investitii din programele cu finantare comunitara national3;

=  Arie (zonad) functionala urbana de importanta nationala sau transnationala stabilitd prin Proiectul
ESPON 2006 1.1.1. — Potential pentru dezvoltarea policentrica in Europa;

=  Rol de capitala culturala si turistica a tarii (dupa capitalele regionale Bucuresti, Cluj-Napoca, lasi,
Timisoara) si alaturi de alte orase mari, precum Constanta, Baia Mare — Satu Mare etc.) conform
Strategie de Dezvoltare Teritoriald a Romaniei;

Municipiul Brasov face parte din categoria orasele mari polifunctionale (poli de crestere si poli de
dezvoltare) alaturi de lasi, Timisoara, Craiova.

.....

servicii. Caracter turistic dezvoltat sprijinit de cadrul natural si cel construit. Pe teritoriul municipiului
se afla statiunea turistica de interes national Poiana Brasov, amplasata intr-un areal turistic care
cuprinde Tn apropierea ei inca 2 statiuni turistice de interes national (Predeal, Rasnov) si 2 de interes
local (Paraul Rece si Timisul de Sus).

Dispune de Aeroportul International Brasov-Ghimbav, este traversat de coridorul feroviar
transeuropean (TEN-T) Rhine-Danube, care are traseul Wels / Linz — Wien — Budapest — Arad — Brasov
— Bucuresti — Constanta si reprezinta un nod important in reteaua de drumuri europene, nationale si
judetene.

Teritoriul administrativ al municipiului Brasov face parte din zona montana a Romaniei, care — conform
Legii nr. 197/2018 a muntelui —, constituie un teritoriu de interes national special, strategic, economic,
social si de mediu.

Prin Conventia - Cadru din 22.05.2003 privind protectia si dezvoltarea durabild a Carpatilor, Adoptata
la Kiev, Ucraina, la 22 mai 2003, la care Romania este parte, toate partile implicate sa urmareasca
Jrealizarea unei politici cuprinzdtoare si coopera pentru pdstrarea si dezvoltarea durabild a Carpatilor,
printre altele si in vederea imbundtdtirii calitdtii vietii, intdririi economiei si comunitdtilor locale si
conservdrii valorilor naturale si mostenirii culturale”.
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Avantajele municipiului Brasov

Accesibilitate exceptionala la nivel national — Municipiul Brasov este situat in centrul tarii, fiind un
important nod de transport, situat in apropierea unor regiuni cu o dezvoltare economica puternica.
Are o infrastructura rutiera dezvoltata, cu legaturi rapide la autostrazi si drumuri nationale de
legatura cu celelalte regiuni ale tarii. In 2023 a fost inaugurat Aeroportul International Brasov-
Ghimbav.

Potential economic — Brasovul isi mentine avaltajele economice date de statutul sdu istoric, de
centru major comercial si industrial. Tn ultimii ani, s-au ficut investitii semnificative in dezvoltarea
infrastructurii, Tn sectorul turistic si Tn centre de afaceri. Are mai multe universitati, care contribuie la
dezvoltarea economiei si a sectorului de cercetare.

Capitala turistica a Romaniei — Municipiul Brasov este una dintre cele mai importante destinatii
turistice din Romania. Numarul turistilor sositi anual in structurile turistice din Judetul Brasov este de
peste 1,5 milioane (11% din totalul la nivel national), din care peste jumatate Tn Municipiul Brasov
(inclusiv Poiana). Panorama de pe Muntele Tampa (cu vederea asupra orasului istoric si asupra unor
parti din Tara Barsei) este considerata cea mai valoroasa de ghidurile turistice contemporane, alaturi
de centrul istoric al orasului si de principalele monumente din imprejurimi (Prejmer, Bran s.cl.).

Resurse naturale si peisagere remarcabile — Asezarea orasului este determinata de contactul dintre
Muntii Postavaru si aria depresionard a Tarii Barsei. Peisajele cu dominanta naturala sunt
determinate de prezenta Muntelui Postavaru, Muntelui Tampa si Dealului Melcilor (Florilor) precum
si a celorlalte ,,dealuri” ale orasului: Dealul Sprenghi, Dealul Bartolomeu, Dealul Morilor, Cetatuia
precum si peisajele constituite Tn legatura cu reteaua hidrografica si cu zonele umede din nordul
orasului. Varietatea resurselor naturale a favorizat dezvoltarea agriculturii si a economiei montane,
silvo-pastorale.

Calitatea vietii — Municipiul Brasov este considerat atractiv de intreaga populatie a tarii, gratie
calitatilor sale remarcabile. Sondajul din 2020 (Eurobarometrul Flash, pentru Politica Urbana a
Romaniei 2035) privind calitatea vietii in 41 orase din Romania aratd municipiul Cluj-Napoca pe locul
| (cel mai atractiv la nivel national -21,8% din total populatie urbana), urmat de Brasov (15,6%) si
Timisoara (10,3%).

Populatie in schimbare — Zona de influenta a Municipiului Brasov atrage populatia din municipiu si
din alte zone ale tarii. Zona periurbana a Municipiului Brasov inregistreaza o crestere cu 40% a
populatiei intr-un interval de trei decenii, compensand scaderea cu cca 12% a populatiei dupa
domiciliu din municipiul Brasov. O crestere spectaculoasa este constatata in comuna Sanpetru (care
are, astazi, o populatie aproape de patru ori mai mare decat la inceputul anilor 1990); cresteri mari
(dublare a populatiei in acelasi interval) se constata in comuna Cristian, orasul Ghimbav si comuna
Bod.

Identitate locala puternica — Identitatea culturala a orasului este construita in timp, in raport cu
rolul sdu istoric la contactul dintre Tara Romaneasca, Moldova si Transilvania, cu populatia sa
multietnica si multiculturald, cu imaginea urbana si patrimoniul urban caracteristice populatiei
romanesti, sasesti si maghiare, cu statutul de oras cultural, turistic, comercial si de oras industrial.

Patrimoniu cultural exemplar si imagine urbana diferentiata dupa cartiere — Patrimoniul remarcabil
al Cetatii Brasovului si al Scheilor se completeaza cu celelalte cladiri reprezentatice si cartiere
romanesti, sasesti, unguresti medievale si moderne, centrale sau periferice, cu cartierele industriale,
nucleele rurale precum si cu zonele turistice.



Limitari geografice, sociale si economice pentru dezvoltarea metropolitana

Accesibilitate — Municipiul Brasov este situat intr-o zona montana, ceea ce face ca accesul la unele
zone din jurul orasului, inclusiv la unele UAT din zona metropolitana, sa fie dificil.

Populatie — Tn ultimii ani, populatia Zonei Metropolitane Brasov a crescut semnificativ, ceea ce
conduce la o presiune asupra infrastructurii, resurselor si serviciilor publice, cum ar fi transportul,
educatia si sanatatea.

Economie — Exista o serie de diferente economice intre zonele rurale si urbane din Judetul Brasov.
n timp ce zona urban3 s-a dezvoltat rapid in ultimii ani, zonele rurale continud s se confrunte cu
probleme precum accesul la servicii publice si la infrastructura.

Mediu — Zonele industriale si de productie din Brasov si din Tmprejurimi s-au dezvoltat intr-o
perioadd in care preocupérile de mediu nu erau o prioritate. in prezent, existd o serie de probleme
de mediu in zona, cum ar fi poluarea aerului sau calitatea apei, care pot afecta calitatea vietii si
dezvoltarea economica.

Dezvoltare urbana — Disfunctionalitati multiple in zona periurbana Brasov, cauzate de diminuarea
populatiei active, de fenomenul de extindere urbana necontrolata si de schimbarea profilului
economic dupa 1990

Probleme majore si riscuri ale dezvoltarii urbane necontrolate

Construire masiva in zonele de devoltare, cu accesibilitate, fara asigurarea unor conditii necesare
pentru o buna calitate a vietii (functiuni nocive in proximitatea cartierelor de locuire; cartiere noi
lipsite de planificare integrata, fara spatii si echipamente publice esentiale; probleme de echipare
edilitara)

Construire in zone inundabile, supusa riscurilor naturale sau in zone cu calitati peisagere
remarcabile, cu degradarea acestora si cu diminuarea resurselor de teren

Modificari ale peisajului — disparitia treptata a activitatilor agro-pastorale, proces activ de
fmpadurire a pasunilor, construire masiva in zonele agricole, cu accesibilitate buna (de-a lungul
culoarelor de circulatie, in zonele joase ale municipiului)

Construire nereglementata suficient in zonele stabile ale orasului istoric — volume de mari
dimensiuni, lipsa adecvarii fata de zonele deja existente; reducerea suprafetelor plantate etc.; impact
negativ asupra acestor zone produs de construirea masiva din vecinatatea acestora

Degradarea fondului construit valoros — lipsa reglementarii ferme a dezvoltarii; resurse limitate
pentru investitii publice in conservare/regenerare urbang; lipsa de consultanta si ghidaj profesional
din partea autoritatilor pentru proprietarii privati, lipsiti si de mijloace financiare favorizante
(granturi, scheme de finantare, imprumuturi si credite dedicate)

Degradarea fondului de locuinte — imbatranirea cladirilor din cartierele de locuinte colective din
perioada socialista; degradarea spatiilor publice si disparitia dotarilor publice de proximitate

Suprautilizarea infrastructurii urbane de citre populatia din zona periurbana/metropolitana, unde
dezvoltarea locuirii nu este dublata de crearea unei infrastructuri suficiente (dotari publice esentiale)



18

Procese de dezvoltare care au inceput dupa anul 1990 in teritoriul municipal:

Dezvoltarea turismului cultural, cu modificarea functiunilor comerciale traditionale in functiuni
destinate turistilor si, in ultimul deceniu, utilizarea locuintelor in regim hotelier; diminuarea, in
consecinta, a numarului de locuinte si a populatiei din orasul istoric;

Construirea accelerata pe terenuri intrate in proprietate privata, situate in cartierele vechi ale
oragsului; construirea unor locuinte, individuale sau colective, prin extinderea teritoriului intravilan;
construirea marilor magazine, in general pe terenurile fostelor unitati industriale, construirea unui
mare numar de cladiri de cult, mai ales inh marile cartiere;

Parasirea orasului de catre unii locuitori (migratie interna, in special in mediul suburban si rural;
migratie internationald), compensata de cresterea populatiei in zonele periurbane;

Construirea densa pe terenurile situate pe terenurile agricole din teritorul intravilan, inclusiv in
zone inundabile sau supuse altor riscuri naturale si diminuarea, in consecintd, a terenurilor agricole si
forestiere;

Construirea pe pantele versantilor si in zonele inalte, de maxima vizibilitate dinspre orasul istoric
si diminuarea valentelor peisagere ale orasului;

Densificarea constructiilor in statiunea Poiana Brasov, statiune care a beneficiat, in anumite zone,
de un regim de construire asemanator cu acela al unui cartier urban obisnuit;

Construirea unor artere de circulatie, intersectii si pasaje denivelate, a traseelor ocolitoare ale
orasului, a autostrazilor Bucuresti-Brasov-Cluj si a legaturii cu Moldova; inaugurarea Aeroportului
International la Ghimbav; imbunatatirea semnificativa a echiparii edilitare;

Constituirea ADI ,,Zona Metropolitana Brasov”, indreptata spre colaborarea UAT pentru realizarea
unor investitii majore si, in special, a dezvoltarii sistemului de transport public.

Tendinte pe termen scurt

Dezvoltarea sistemului de lucru online, care va impune construirea unor locuinte cu spatii
functionale suplimentare (incdperi pentru birouri) si care, mai cu seama, va contribui la luarea in
considerare a preferintei cetatenilor catre locuirea periurbana, rurala, cu spatii deschise aferente
locuintei;

inchiderea multor spatii comerciale si productive de mici dimensiuni, precum si a reorientarea
proprietarilor de unitati de locuit destinate, anterior, inchirierii pe termen scurt pentru turism;
regresia cererii pentru spatii de birouri concentrate in cladiri de mari dimensiuni (si crearea, in
consecinta, a unui stoc de spatii care va intra in proces de modificare a functiunii si/sau clientelei);

Reducerea numarului de deplasari si scaderea, in consecinta, a presiunii asupra sistemului de cdi de
comunicatie publica, a parcarilor si a transportului in comun; modificarea modului de functionare a
transportului Tn comun;

Cresterea nevoii de spatii deschise amenajate la nivel de cartier, in special de spatii plantate si de
promenada; cresterea nevoii de spatii pentru educatie si alte dotari esentiale sn noile cartiere
periferice;

Cristalizarea unor noi nevoi functionale la nivel urban, in special in termeni de infrastructura
sanitara si de asistenta sociald, inclusiv a cresterii nevoii de locuinte sociale sau de necesitate.

Cresterea cererii de realizare de locuinte colective, in ansambluri cu dotari de buna calitate, inclusiv
prin refunctionalizare/reconversie a spatiilor industriale din periferia orasului istoric.
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Prevederile Planului Urbanistic General

P.U.G. a luat in in considerare obiectivele activitatilor de amenajare a teritoriului si de urbanism
stabilite prin Legea nr. 350/2001, intr-o viziune corelata cu cea a dezvoltarii oraselor si comunelor din
zona periurbana a Municipiului Bragov:

Obiective de amenajare a teritoriului municipal/periurban

=  Dezvoltarea economica si sociala echilibrata a regiunilor si zonelor, cu respectarea specificului
acestora — consolidarea localitatii si a cartierelor existente, deja urbanizate si a legaturilor
economice/sociale dintre acestea;

* Tmbunatitirea calititii vietii oamenilor si colectivititilor umane — posibilitatea obiectivd pentru
municipalitate de asumare a obiectivelor de echipare edilitara, creare de servicii publice si
dotari de interes municipal/local;

=  Gestionarea in spiritul dezvoltarii durabile a peisajului, componenta de baza a patrimoniului
natural si cultural si a resurselor naturale — protejarea resurselor de patrimoniu natural si
peisager remarcabil ale zonei montane a municipiului;

= Utilizarea rationala a teritoriului, prin limitarea extinderii necontrolate a localitatilor si
conservarea terenurilor agricole fertile — protejarea resurselor silvice si agro-pastorale ale
teritoriului municipal;

=  Conservarea si dezvoltarea diversitatii culturale — prin incurajarea dezvoltarii intensive a
cartierelor si nucleelor altor asezari inglobate 1n oras.

Obiective ale propunerilor urbanistice

*  Tmbunatitirea conditiilor de viata prin eliminarea disfunctionalitatilor, asigurarea accesului la
infrastructuri, servicii publice si locuinte convenabile pentru toti locuitorii — prin modul de
construire si de echipare a cartierelor municipiului;

=  Crearea conditiilor pentru satisfacerea cerintelor speciale ale copiilor, varstnicilor si ale
persoanelor cu handicap — prin masuri de crestere a calitatii vietii precum si a accesibilitatii
zonelor de locuire si a centrelor de interes pentru cetateni;

=  Utilizarea eficienta a terenurilor, in acord cu functiunile urbanistice adecvate; extinderea
controlata a zonelor construite — prin reglementarea adecvata, dupa specificul fiecarei zone si a
fiecarui cartier in parte, a zonei de intravilan propus;

=  Protejarea si punerea in valoare a patrimoniului cultural construit si natural — printr-un
ansamblu de masuri de protectie si reabilitare si, in acelasi timp, prin stabilirea unor moduri de
construire si de utilizare a terenului adecvate specificului local;

=  Asigurarea calitatii cadrului construit, amenajat si plantat din toate localitatile urbane si
rurale — prin ansamblul de reglementari propuse, cu o atentie sporita fata de necesarul de
suprafete plantate publice si private;

=  Protejarea localitatilor impotriva dezastrelor naturale — prin restrangerea/limitarea construirii
in zonele cu riscuri naturale si prin ansamblul de reglementari propuse in zonele deja
urbanizate, sensibile la astfel de riscuri,
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Obiectivele reglementarilor urbanistice

Reglementarea urmareste securitatea juridica a cetatenilor — garantarea, prin reglementari, a
pastrarii cadrului urban specific al cartierelor, fara a permite modificari majore care sa diminueze
valoarea proprietatilor invecinate sau calitatea vietii din cartiere.

Regulamentul urmareste posibilitatea ca toate parcelele sa se dezvolte in mod unitar in zonele cu
caracteristici similare, fie ca acestea reprezinta zone cu caracteristici stabile (orasul istoric, zonele
dezvoltate in prima jumatate a secolului XX, carterele de locuinte colective postbelice)sau zone in
dezvoltare accelerata de la inceputul secolului XXI.

Este incurajata construirea la standarde moderne in zonele de dezvoltare, cu conditia unei
planificari urbane coerente care sa asigure locuitorilor noilor cartiere o calitate a vietii
corespunzitoare. In zonele industriale si de afaceri, planificarea prealabild va asigura functionarea
coerenta a acestora.

Densificarea teritoriului intravilan

Avand in vedere dezvoltarea extensiva a activitatilor in teritoriul intravilan stabilit prin P.U.G.
anterior, noul P.U.G. are ca obiectiv dezvoltarea teritoriala a orasului, cresterea densitatii in zonele
deja constituite si limitarea dezvoltarii in zonele care reprezinta resurse naturale.

Teritoriul intravilan are o suprafata de 12.459,41 ha (conform datelor de la A.N.C.P.l.), reprezentand
67,2% din suprafata teritoriului administrativ.

Suprafata teritoriului intravilan la nivelul anului 2011 (anterior aprobarii PUG Municipiul Brasov) era de
10.410,00 ha, suprafata formata din intravilanul aprobat prin P.U.G. 1999 la care au fost addugate
suprafetele introduse in intravilan prin documentatii de urbanism.

Prin Planul Urbanistic General al Municipiului Brasov aprobat prin H.C.L. Municipiul Brasov nr.
144/07.03.2011, suprafata teritoriului intravilan a fost majorata la 11.910,95 ha, cuprinzand aproape
toata suprafata administrativa a municipiului, mai putin zona muntoasa si impadurita.

Analizand dinamica dezvoltarii orasului in ultimii 10 ani se remarca concentrarea dezvoltarii in zona de
nord a municipiului, in cartierele Tractorul, Bartolomeu Nord si Zona Stupini, zona noua a municipiului
avand deficiente din punctul de vedere al infrastructurii de transport, infrastructurii tehnico-edilitare
si dotdrilor complementare locuirii. in zona de sud a municipiului, avind in vedere caracteristicile
geografice si suprafata terenurilor forestiere, exista suprafete mari de teren care nu sunt construite.

Au fost realizate corectarea limitei teritoriului intravilan in raport cu limita teritoriului administrativ; in
paralel, propunerea de dezvoltare s-a bazat pe excluderea din intravilan, conform legislatiei in vigoare,
a terenurilor forestiere precum si a terenurilor agricole sau forestiere, legate si de existenta riscurilor
naturale.

Teritoriul intravilan propus are o suprafata de 8.170,61 ha, ceea ce reprezinta un procent de 44,1%
din teritoriul administrativ extins asa cum a fost descris mai sus.

Au fost create premisele densificarii controlate a zonelor constituite din oras, fara depasirea
semnificativa a gabaritelor cladirilor existente sau finvecinate si cu deschiderea posibilitatii de
construire densa a zonelor in dezvoltare.
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Aceste modificari sunt detaliate in bilantul teritorial analitic, unde se constata redistribuirea dupa

destinatie a suprafetelor de teren din intravilan si crearea posibilitatii de crestere teritoriala planificata

fata de situatia existenta:

= Cresterea zonelor de locuinte cu cca 50%, reprezentand 860 ha (640ha locuinte individuale si
220ha locuinte colective), a zonelor de institutii publice si servicii cu cca 16%, reprezentand 30ha;
a zonelor de comert si servicii cu cca 90% (280ha), a celor industriale cu cca 27% (240ha) si a celor
agroindustriale cu cca 190% (190ha);

=  Cresterea zonelor pentru echipare edilitarda cu 32%, a celor pentru transporturi cu 18%, a
gospodariei comunale (cimitire) cu 16% si a spatiilor verzi cu 300%, reprezentand cca 540ha;
cresterea domeniului forestier cu 8%;

=  Cresterea teritoriald a statiunii Poiana Brasov cu 26%, reprezentand 55 ha (totalul teritoriului
intravilan din Poiana Brasov ajungand la suprafata de 206,92ha).

=  Scdderea corespunzatoare a terenurilor agricole, cu cca 60% (2100ha).

Asadar, fata de situatia existenta, P.U.G. creeaza premisele unei cresteri teritoriale semnificativa a
teritoriului urban, in conditiile reducerii teritoriului intravilan si a reorganizarii destinatiei terenurilor
din intravilan.

Obiective de utilitate publica

Municipiul Brasov este bine deservit de echipamente publice, existand toate tipurile necesare
functionarii unui municipiu, observandu-se o concentrare a acestora in zona centrald; zonele
de locuinte individuale sau zonele noi dezvoltate fiind slab deservite de echipamente publice
(de sanatate, educatie, spatii verzi, sport si agrement).

P.U.G. stabileste, in Strategia de dezvoltare spatiala, prioritatile vizand dezvoltarea teritoriala
echilibrata si sustenabild. Responsabilitatea stabilirii utilitatii publice la nivel national,
judetean si local a unor lucrari revine autoritatilor administratiei publice; acestea au
posibilitatea de a extrage din documentatia de urbanism lucrarile pentru care procedura de
declarare a utilitatii publice trebuie initiata.

Plansa referitoare la regimul de proprietate arata schimburile de terenuri necesare pentru

realizarea principalelor actiuni urbanistice considerate de utilitate publica, conform legii.

Mentionam, in principal, urmatoarele categorii:

= Cladirile si terenurile necesare constructiilor de locuinte sociale si altor obiective sociale
de invatamant, sanatate, cultura, sport, protectie si asistenta sociala, precum si de
administratie publica si pentru autoritatile judecatoresti;

=  Salvarea, protejarea si punerea in valoare a monumentelor, ansamblurilor si siturilor
istorice, precum si a parcurilor nationale, rezervatiilor naturale si a monumentelor naturii;

=  Caile de comunicatii, deschiderea, alinierea si largirea strazilor; sistemele de alimentare
cu energie electrica, telecomunicatii, gaze, termoficare, apa, canalizare.

n baza P.U.G., dupd aprobarea acestuia, se va putea stabili utilitatea publicd pentru diferite
lucrari prevazute — dupa indeplinirea cerintelor legale — pentru asigurarea terenurilor
necesare realizarii acestor lucrdri. Totodatda, mentiondm existenta mai multor mecanisme
legale de achizitie de terenuri in afara exproprierii pentru cauza de utilitate publica,
autoritatile administratiei publice fiind in drept sa decida asupra metodelor si procedurilor de
aplicat pentru fiecare caz in parte.
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Mentionam principalele masuri care vizeaza imbunatatirea conectivitatii si fluidizarii traficului:

Realizarea conexiunii Municipiului Brasov la viitoarele autostrazi propuse prin Masterplanul de
Transport

Completarea sistemului de artere ocolitoare ale municipiului (varianta de ocolire Sacele-Harman-
Bod-Halciu-Dumbravita-Vladeni) si a Ocolitoarei Mari a Brasovului

Legaturi directe catre Aeroportul International Brasov si catre Autostrada A3

Realizarea unor noi legaturi rutiere cu statiunea Poiana Brasov (realizare drum fintre Cristian si
Poiana Cristianului, intre Caramidariei — Poiana Brasov, modernizarea DN 1E)

Continuitatea tramei Tn vederea realizarii unor artere principale la nivel teritorial (conectarea
soselelor de centura ale orasului Sacele cu platforma industriala Roman Brasov, Brasov Darste si
zona comerciald)

Modernizarea principalelor noduri rutiere dintre DN 1 si cartierele din Sacele (Bunloc, Dambu
Morii, intersectia cu DN 1K) dar si DN 73 cu Soseaua Cristianului

lerarhizarea circulatiei si realizarea unui semi inel interior pe directia est — vest, paralel cu Varianta
Ocolitoare care sa conecteze noile zone de dezvoltare

Sistematizarea zonelor de expansiune urbana prin implementarea unei trame stradale moderne,
atractiva pentru deplasarile nemotorizate si accesibila transportului public

Modernizarea si imbunatatirea starii infrastructurii rutiere

Integrarea Variantei Ocolitoare in cadrul orasului prin refacerea legaturilor rutiere si realizarea
unor drumuri colectoare, realizarea unor perdele forestiere cu rol de protectie

Realizarea unor noi accesuri si legaturi intre cartierele Tractorul Bartolomeu Nord (pasaje rutiere,
pietonale, pentru biciclete) si centrul municipiului

Amenajare de facilitati de tip park&ride si amenajarea unor parcari publice in zonele de acces

catre arealele turistice sau zona centrald in conformitatea cu propunerile Studiului de
fundamentare pentru politica de Parcare pentru Municipiul Brasov pentru perioada 2022 —2030.

Extinderea spatiilor publice (pietonale, spatii partajate) atat in centrul istoric si centrul civic cat si
in cartierele rezidentiale

Reconfigurarea si amenajarea strazilor si bulevardelor principale pentru a incuraja deplasarile
nemotorizate

Amenajarea de pasaje si indesirea trecerilor pietonale semaforizate pe arterele importante

Dezvoltarea retelei de piste pentru biciclete atat in scop turistic cat si utilitar la nivelul municipiului
cat si la nivelul intregii zone metropolitane Tn conformitate cu prevederile Masterplanului Velo
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Regulamentul Local de Urbanism

Conditionari ale dezvoltarii urbane

Activitatile, modul de construire precum si regimul de autorizare a construirii sunt reglementate in
functie de urmatorii factori:

=  Zona functionalg;

=  Amplasarea in intravilan sau extravilan;

=  Amplasarea in arii naturale protejate;

=  Amplasarea in zonele construite protejate;

=  Amplasarea in zone de protectie ale monumentelor istorice;
=  Amplasarea in zone grevate de servituti arheologice;

=  Amplasarea in zone de risc natural;

=  Amplasarea in zona centrala a localitatii;

=  Amplasarea in zonele de protectie ale infrastructurii edilitare.

Localizarea problemelor specifice si reglementarea detaliatd se fac in mod corelat, prin intermediul

impartirilor operationale ale teritoriului Municipiului Brasov (unitati teritoriale de referinta).

Unitati teritoriale de referinta

Unitatea teritoriald de referinta (U.T.R.) reprezinta, potrivit Legii nr. 350/2001, subdiviziunea
urbanisticd a teritoriului unitdtii administrativ-teritoriale, delimitatd pe limite cadastrale, caracterizatd
prin omogenitate functionald si morfologicd din punct de vedere urbanistic si arhitectural, avdnd ca
scop reglementarea urbanisticd omogend. U.T.R. se delimiteazd, dupd caz, in functie de relief si peisaj
cu caracteristici similare, evolutie istoricd unitard intr-o anumitd perioadd, sistem parcelar si mod de
construire omogen, folosinte de aceeasi naturd a terenurilor si constructiilor, regim juridic al imobilelor
similar.

Subdiviziunile urbanistice reprezinta mpartiri operationale ale teritoriului administrativ al
Municipiului Brasov, stabilite dupa criterii de omogenitate functionala si morfologica, astfel:

a. Macro-unitati teritoriale de referinta (M.U.T.R.), reprezentdnd diviziunile majore ale teritoriului;
b. Unitati teritoriale de referinta (U.T.R.), reprezentand cartierele sau micro-cartierele municipiului;

¢.  Micro-unitati teritoriale de referinta (m.U.T.R.), reprezentand zonele cu tesut urban specific.

Incadrarea in U.T.R. determina mai multe incadrari, din punctul de vedere al R.L.U.:

=  Regimul autorizarii construirii (autorizare directa, autorizare dupa aprobarea unei documentatii
de urbanism de tip P.U.Z:);

=  Regimul de protectie (includerea in zonele construite protejate, zonele sensibile, zone de
coerenta arhitecturala si urbana etc.);

= Utilizarea imobilelor, in conformitate cu functiunile cladirilor si activitatile permise in imobil.

Sinteza reglementarilor pe U.T.R. va putea fi realizata, pentru uzul cetatenilor si al administratiei
publice locale, in etapele finale ale elaborarii P.U.G.



Teritoriul administrativ este impartit in 18 M.U.T.R. care, la randul lor, sunt impartite in 180 U.T.R.:
=  M.U.T.R. |- Centru - Cetate, macro-unitate compusa din 3 U.T.R.;

=  M.U.T.R. ll = Prund — Schei - Warthe, macro-unitate compusa din 29 U.T.R.;

=  M.U.T.R. lll - Tampa, macro-unitate compusa din 2 U.T.R,;

=  M.U.T.R. IV —-Blumana, macro-unitate compusa din 6 U.T.R.;

=  M.U.T.R.V —Brasovechi, macro-unitate compusa din 6 U.T.R.;

- M.U.T.R. VI — Astra, macro-unitate compusa din 8 U.T.R.;

- M.U.T.R. VIl — Noua — Darste, macro-unitate compusa din 12 U.T.R;

=  ML.U.T.R. VIIl - Centrul Nou - Tractorul, macro-unitate compusa din 16 U.T.R,;

=  M.U.T.R. IX— Platforma Industriala Est-Zizin, macro-unitate compusa din 6 U.T.R.;
=  M.U.T.R. X — Bartolomeu, macro-unitate compusa din 13 U.T.R;

=  M.U.T.R. XI — Harman - Triaj - Rulmentul, macro-unitate compusa din 10 U.T.R;

- M.U.T.R. XIl — 13 Decembrie, macro-unitate compusa din 9 U.T.R.;

=  M.U.T.R. XIll — Calea Fagarasului, macro-unitate compusa din 8 U.T.R.;

=  M.U.T.R. XIV — Carierei - Caramidariei, macro-unitate compusa din 4 U.T.R;;

=  ML.U.T.R. XV — Poiana Brasov, macro-unitate compusa din 12 U.T.R.;

=  ML.U.T.R. XVI — Stupini, macro-unitate compusa din 18 U.T.R,;

=  M.U.T.R. XVII — Stupini Nord, macro-unitate compusa din 3 U.T.R,;

=  M.U.T.R. XVIIl — Valea Timisului, macro-unitate compusa din 3 U.T.R.

Dupa principalele caracteristici urbanistice, unitatile teritoriale de referinta (M.U.T.R.) se grupeaza
astfel:

A. ZONE CU CARACTER STABIL

A.l.  ZONA CENTRALA — PREDOMINANT COMERCIALA SI ADMINISTRATIVA
A.1.1. Zona centrala a orasului istoric
A.1.2. Arie de difuzie a functiunilor centrale
A2 ZONE DE LOCUIRE INDIVIDUALA
A.2.1. Locuire istorica centrald
A.2.2. Locuire istorica pericentrald/periferica
A.2.3. Locuire istorica rurald/nuclee istorice ale altor localitati
A3. ZONE DE LOCUIRE COLECTIVA
A.3.1 Locuire contemporana centrala
A.3.2 Locuire contemporana pericentrala/periferica
A4 ALTE FUNCTIUNI MAJORE CU CARACTER URBAN
A.4.2. Zone edilitare si de gospodarie comunala
A.4.3. Baze sportive de interes municipal
A.4.4. Zone cu destinatie speciala
A.5. ZONE PREDOMINANT NATURALE
A.5.1. Terenuriagricole
A.5.2. Padurisi pasuni
A.5.3. Zone plantate urbane de mari dimensiuni
A.5.4. Domeniu schiabil

A.5.5. Zone turistice, de sport si de agrement
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B. ZONE N TRANSFORMARE

B.1.

B.2.

B.3.

B.4.

B.5.

ZONE DE DEZVOLTARE A ACTIVITATILOR COMERCIALE SI ADMINISTRATIVE

B.1.1. Zone de extindere a functiunilor centrale

ZONE DE DEZVOLTARE A LOCUIRII INDIVIDUALE

B.2.1. Tesut istoric in transformare

B.2.2. Zone de locuire individuald noua/in curs de constituire

ZONE DE DEZVOLTARE A LOCUIRII COLECTIVE

B.3.1. Zone de locuire colectivd noua/in curs de constituire

ZONE DE DEZVOLTARE INDUSTRIALA S| COMERCIALA

B.4.1. Zone de dezvoltare/restructurare a industriilor

B.4.2. Zone de dezvoltare a sectorului tertiar

ZONE DE DEZVOLTARE A FUNCTIUNILOR TURISTICE, DE SPORT SI DE AGREMENT
B.5.1. Zone de dezvoltare a structurilor turistice de cazare, de sport si de agrement
B.5.2. Zone predominant naturale, de dezvoltare a activitatilor de sport si de
agrement

Construirea Tn zonele cu caracter stabil

n zonele stabile ale municipiului, modul de construire a fost stabilit in consonanta cu modul de

construire traditional sau istoric.

=  Asigurarea continuitatii modului de construire traditional se realizeaza prin mai multe atitudini:

o

o

[u}

Conservarea modului de ocupare a parcelei, prin:

stabilirea modului de utilizare a parcelelor;
diferentierea modului de construire intre zonele urbane si rurale ale municipiului;
stabilirea modului de construire dupa specificul cartierului/zonei4;

stabilirea modului de asezare pe parceld adecvat pentru cladirile principale si cele
secundare si a modului de acces pe parcela si in cladire, in concordanta cu tipurile
dezvoltate in timp;

in zonele dezvoltate pe parcelar medieval, urban sau rural, stabilirea unei benzi de
construibilitate Tn care pot fi autorizate cladirile pentru locuit si anexele gospodaresti si
limitarea construirii Tn exteriorul acestei limite;

stabilirea distantelor dintre cladiri si limitele parcelelor si a distantelor dintre corpurile
de cladire.

Conservarea gradului de ocupare a parcelei, prin:

stabilirea unui numar maxim de niveluri supraterane;

stabilirea gabaritului maxim al constructiilor (dimensiuni, mod de acoperire, inaltimi la
coama si la cornisa, panta acoperisului, s.a.).

Conservarea modului de construire traditional, prin reglementarea alcatuirii volumelor, a
materialelor si finisajelor si prin recomandarea urmaririi bunelor practici de construire.

=  Regimul de construire viitor tine seama de caracteristicile tipologice intalnite in teritoriul

municipiului, pe care le adapteaza evolutiei tehnicilor constructive si reglementarilor actuale.

Densitatea construirii este controlata prin indici si indicatori urbanistici specifici.
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Conservarea fondului construit valoros se realizeaza prin doua mecanisme, care corespund
unor etape succesive de planificare:

o Stabilirea, la nivelul P.U.G., a unei liste preliminare a constructiilor a caror desfiintare este
interzisa (monumente istorice, imobile cu valoare istorica sau arhitecturala stabilite prin
Studiul istoric general);

o Stabilirea detaliata, la nivelul P.U.Z., a imobilelor cu valoare culturala si a componentelor
acestora care trebuie sa fie conservate si a celor care pot fi modificate.

Obiectivele de regenerare urbana se asigura prin reglementarea coerenta a interventiilor, pe
suprafete de teren adecvate scopului propus, sub coordonarea municipalitatii, pe baza
mecanismelor operationale existente in legislatie.

Construirea in zonele in transformare (zone de dezvoltare)

n zonele in transformare, se preconizeazi crearea, in timp, a unui specific urban si a unei imagini

urbane coerente. Acelasi obiectiv este urmarit in zonele destructurate urbanistic, numeroase in

teritoriul urban, in care reglementarile se adapteaza situatiei rezultate in timp.

Construirea in zonele de dezvoltare ale orasului tine cont de urmatoarele constatari:

n practica ultimilor 30 de ani, in Romania, autorititile publice nu au controlat operatiunile
urbanistice create in interes privat (parcelari, reparcelari, ansambluri comerciale sau de locuit).
Operatiunile publice de reabilitare a centrelor istorice sau a cartierelor au fost limitate ca numari
si ca obiective. Principala cauza a acestei situatii este lipsa unei legislatii adecvate, a carei
aplicare sa fie facilitata prin proceduri clare.

Consecinta acestei absente este dezvoltarea urbanistica necontrolata, mai ales in ceea ce
priveste zonele de expansiune urbana, unde interventiile care necesitau reprezentarea
interesului public sunt absente (zone fara echipare edilitard, fara cai de comunicatie suficiente,
fara spatii publice, fara suprafete plantate si fara servicii de proximitate (crese, scoli, gradinite,
alte servicii publice necesare). Este si situatia municipiului Brasov.

Odata cu aprobarea noului Cod al Amenajarii Teritoriului, Urbanismului si Constructiilor (C.AT.U.C.),

aceasta carenta va fi eliminata, CATUC realizand completari necesare ale legislatiei in ceea ce priveste

operatiunile:

Conducerea operatiunilor este rezervata, in general, autoritatilor publice locale sau centrale sau
asocierilor acestor autoritati, care pot delega responsabilitatile lor organismelor sau agentiilor
publice sau private.

Tipurile de operatiuni urbane sunt variate — crearea de ansambluri de locuinte colective sau
individuale, regenerarea zonelor centrale ale localitatilor, restructurarea zonelor industriale.

Operatiunile urbane pot cuprinde achizitii de terenuri, realizarea de echipamente de
infrastructura sau suprastructura, constructii, restaurari de locuinte (restaurare imobiliara in
zone protejate sau neprotejate) sau chiar politici de ameliorare a locuirii insalubre sau de
dezvoltare sociala a cartierelor.
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Zone si subzone functionale

Zonele si subzonele functionale au fost stabilite Th acord cu caracteristicile teritoriale.

Zonele de locuinte individuale si functiuni complementare sunt reglementate detaliat, in raport cu
caracteristicile tesutului si cu perioada de construire.

LIl Locuire traditionala urbana - tesut organic dezvoltat inainte de 1918 (Schei, Warthe, Dealul
Melcilor, Cetatuia, Saua Tampei, Darste)

LI2 Locuire traditionala urbana - tesut geometric dezvoltat nainte de 1918 (Brasovechi, Darste)

LI3 Locuire modernd, planificata (1918-1947) (Cetatuia, Calea Poienii, Blumana, Astra Veche s.a.)

Li4 Locuire contemporana (dupa 1990)

LIS Locuire traditionald rurala - tesut dezvoltat inainte de 1918 (Stupini — Strada Albinelor, Strada
Izvorului)

LI6 Locuire traditionala rurala - tesut dezvoltat intre 1918 si 1990 (Stupini - Strada Plugarilor s.a.)

Alte zone si subzone functionale sunt stabilite Tn conformitate cu legislatia in vigoare.

Poiana Brasov este tratata diferentiat, fiind inclusa in Zona turisticd montana cu urmatoarele
subzone:

TM1  Unitati de cazare (case de vacanta, vile, pensiuni, hoteluri)

TM1la Locuire turistica montana cu densitate mica (zone de pensiuni)

TM1b Locuire turistica montana cu densitate mare (zone hoteliere)

TM2  Zona mixta structuri turistice si case de vacanta

TM3  Zone de servicii, comert si de alimentatie publica

TM4  Cabane de altitudine si refugii montane

TM5  Statiile instalatiilor de transport pe cablu

TMG6/TA1 - Domeniu schiabil - partii de schi alpin si de fond/parcuri sportive/pajisti

Zona pentru locuinte si functiuni complementare

in zonele stabile ale orasului, zonele de locuire vor fi consolidate prin reglementarea precisi a
dezvoltarii siameliorarea locala a conditiilor (Centru — Cetate, Schei — Warthe, Brasovechi, Bartolomeu,
Blumana, Centrul Nou — Tractorul, Astra, Noua — Darste). Se propune extinderea si consolidarea zonelor
de locuire individuale in zonele periferice (Stupini, 13 Decembrie) si a zonelor de locuire colectiva
(Calea Fagarasului, 13 Decembrie, Harman — Triaj — Rulmentul, Platforma Industriala Est-Zizin).
Cartierele noi vor fi dezvoltate dupa criterii de sustenabilitate — buna accesibilitate si conectivitate
zonelor de locuit, acces la dotari publice (spatii verzi, dotari de invatamant, de sanatate) si posibilitatea
dezvoltarii infrastructurii tehnico-edilitare.

Institutii publice

Institutiile si serviciile publice sunt, Tn mare parte, concentrate in zona centrala a municipiului si
dezvoltarea acestora este corelatd cu directile de dezvoltare generale urmarindu-se distributia
echilibrata in teritoriu a serviciilor publice de baza si rezervarea terenurilor necesare pentru
dezvoltarea obiectivelor de utilitate publica.

Comert si servicii

Reglementarea distinge intre zonele comerciale caracteristice centrului orasului si centrelor de cartier
si zonele comerciale periferice, dezvoltate in cladiri de mari dimensiuni. Acestea din urma au fost
prevazute in zonele in dezvoltare si de-a lungul arterelor importante de acces in oras (Calea Fagarasului,
Calea Feldioarei etc.).
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Unitati industriale si de depozitare

Reglementarea tine cont de procesul de conversie functionald/regenerare urbana si introduce, pe Inga
zonele industriale si cele mixte (industrie, depozitare, logistica, o subzona functionala noua legata de
zonele industriale prioritare de restructurare si reconstructie ecologica. Regulamentul Local de
Urbanism face corelarea cu Planul Urbanistic General si in special cu partea sa operationald,
introducand obligativitatea elaborarii de Planuri Urbanistice Zonale pentru a ghida procesul de
conversie functionala a fostelor mari platforme industriale.

Spatii verzi, sport si agrement

Extinderea suprafetelor plantate publice si private, accesibile publicului s-a realizat prin masuri de
crestere a suprafetelor plantate publice, semipublice, private. Au fost rezervate terenuri pentru parcuri
si scuaruri in toate zonele de dezvoltare ale orasului, in zonele de contact dintre zone locuite si zone
comerciale/industriale sau cai ferate; totodatd, au fost prevazute zone plantate pentru asigurarea
culoarelor de deplasare ale animalelor salbatice.

Principalele proiecte propuse ce vizeaza dezvoltarea spatiilor verzi in Municipiul Brasov sunt stabilite
in conformitate cu Strategia Integratd de Dezvoltare Urbana a Zonei Metropolitane Brasov 2021-2030;
infiintare de parcuri, de aliniamente de arbori de-a lungul arterelor de circulatie, in zonele de protectie
a cimitirelor, a statiei de epurare, a rezervoarelor de apa, de-a lungul culoarelor LEA, de perdele de
protectie intre zonele de locuit si unitatile economice agro — zootehnice si industriale, renaturarea
terenurilor degradate precum si a cursurilor raurilor.

Tn zonele de dezvoltare, a fost pusd in evidentd obligativitatea legald de a crea suprafete plantate
publice si private. Prin respectarea dispozitillor Legii nr. 24/2007 privind reglementarea si
administrarea spatiilor verzi din intravilanul localitatilor (Art. 10, alin. 3): ,Extinderea intravilanului
localitdtilor, transformarea zonelor cu alte functiuni in zone rezidentiale si construirea pe terenuri de
peste 3.000 m? aflate in proprietatea statului, a unitétilor administrativ-teritoriale, a autoritdtilor
centrale si locale se pot realiza exclusiv pe baza documentatiilor de urbanism care sd prevadd un
minimum de 20 m? de spatiu verde pe cap de locuitor si un minimum de 5% spatii verzi publice.”

n intreg teritoriul urban, a fost stabilit un procent minim de spatii plantate pe parcele, astfel incat si
fie evitate problemele legate de sigilarea terenurilor, cu consecinte negative din multiple puncte de
vedere. Nu in ultimul rand, au fost protejate suprafete plantate private din teritoriul intravilan,
constituite de terenuri cu rol de stabilizare a pantelor (terenurile cu conditii dificile de construire) sau
cu rol in pastrarea calitatilor peisagere ale orasului.

Prin P.U.G. se reglementeaza spatii verzi (definite conform Legii 24/2007) in suprafatd de peste 1000
ha. Aceste suprafete reprezinta 35,36 mp/locuitor, ludnd in calcul populatia actuala si 33,75mp/locuitor
ludnd in calcul populatia prognozata pentru anul 2035, depasindu-e astfel obiectivul de 26mp/locuitor
stabilit prin OUG nr. 195/2005.

Situatia favorabild este determinata si de proximitatea zonelor naturale, unde au fost propuse paduri-
parc (paduri de agrement) si alte areale naturale propuse pentru conservare (Sf. Bartolomeu, Dealul
Raupen — Calea Poienii, Schei, Cetatuia, Dealul Melcilor, Valea Cetatii, Poiana Brasov).

Zonele turistice

n zonele turistice din Poiana Brasov, zonificarea functionald are ca scop instituirea de reglementari
care sa permita dezvoltarea sustenabila a turismului, fara transformarea statiunii intr-un cartier cu
caracteristici urbane. Reglementarile conserva suprafetele plantate, regimul de construire caracteristic,
imaginea consacrata a statiunii turistice si prevede dezvoltarea sa responsabila in zonele Poiana
Mare/Valea Sticlariei si Cabana Aviatorilor.
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Reglementari speciale

Amplasarea geografica a zonelor locuite in intravilan si activitatile principale din aceste zone

conduc la necesitatea stabilirii de reglementari speciale introduse prin prezentul R.L.U., astfel:

a.

Imobilele cuprinse Tn zona montand a municipiului aferenta Statiunii Poiana Brasov sunt
reglementate prin zone functionale speciale precum si prin alte dispozitii cuprinse in R.L.U.-M.B.

Imobilele cuprinse Tn zona submontana a municipiului sunt reglementate prin zone functionale
speciale precum si prin alte dispozitii cuprinse in R.L.U.-M.B.

Imobilele cuprinse in zona rurald a municipiului aferenta fostului sat Stupini, in mare parte
inundabila, sunt reglementate prin zone functionale speciale precum si prin alte dispozitii
cuprinse in R.L.U.-M.B.

n vederea dezvoltirii armonioase a teritoriului, modul de construire este reglementat diferentiat

in acord cu caracterul specific al fiecarei unitati teritoriale de referinta, al zonelor si subzonelor

acestora, dupa mai multe criterii:

o Qo

a o

@

f.

Modul de conformare a parcelarului — traditional si modern;

Modul de construire si de asezare pe parcela a cladirilor — traditional si modern;
Raportarea fata de relief si peisaj;

Protectia patrimoniului natural — situarea Tn arii naturale protejate;

Protectia patrimoniului cultural — situarea in zone construite protejate;

Protectia si reabilitarea peisajului.

Reglementari speciale sunt aplicabile imobilelor aflate in situatii stabilite de legislatia in vigoare,

si anume:

a.
b.

Imobile protejate din punct de vedere natural si al resurselor naturale;

Imobile protejate din punct de vedere cultural;

Imobilele supuse riscurilor naturale si antropice, inclusiv riscurilor tehnologice; zone cu conditii
improprii pentru locuire;

Imobile situate Tn zonele de protectie sau de siguranta ale infrastructurii rutiere si feroviare, ale
retelelor edilitare si ale altor functiuni speciale din teritoriul administrativ.

Modul de construire se raporteaza la modul de conformare a parcelarului; acesta este diferit dupa

modul de structurare, dependent de relief si de modul traditional de organizare a teritoriului:

a.

b.

n zonele cu parcelar rural/traditional, caracterizat prin addncimea mare a parcelelor (peste 40m)
si prin organizare organica sau geometricd, construirea este reglementata pentru mai multe
randuri de cladiri si este limitata prin introducerea benzilor de construibilitate;

n zonele cu parcelar rural/traditional, caracterizat prin addncimea mare a parcelelor (peste 40m)
si prin organizare organica sau geometrica, construirea este reglementata pentru mai multe
randuri de cladiri si este limitata prin introducerea benzilor de construibilitate.

Modul de construire traditional urban si rural conduce la necesitatea stabilirii de reglementari

speciale, care se constituie in zone de coerenta arhitecturala si urbana, caracteristice pentru

identitatea Municipiului Brasov.

a.

Codul Civil Austriac (CCA) a fost in vigoare in Transilvania, Banat si Bucovina pana la adoptarea in
Romania a Legii nr. 389 / 21.06.1943 privind extinderea legislatiei civile si comerciale in Romania
de peste Carpati. Constructiile executate pana la adoptarea Legii nr. 389/21.06.1943 au respectat
legislatia din Imperiul Austriac. Acest mod de construire sta la baza construirii localitatilor din
Transilvania.
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b. Dupa 1943, construirea s-a subordonat Codului Civil in vigoare in vechiul Regat, extinsa in toate
teritoriile romanesti.

c. Diferenta notabila intre cele doua moduri de construire priveste servitutile urbane si dreptul de
trecere al apei de ploaie, cu numeroase consecinte (asezarea cladirilor pe parceld, construirea la
calcan, mentinerea Tnaltimii cladirilor existente, protejarea vederii si a dreptului la scurgerea
stresinilor in favoarea vecinului). Servitutile instituite in temeiul Codului civil austriac Tsi mentin
existenta si la acest moment. In consecintd, in Municipiul Brasov sunt permise, in conformitate cu
legislatia Tn vigoare, doua moduri de construire:

= nimobilele construite pana in anul 1943, precum si in cazul reparatiilor care vor surveni in
aceste imobile, in conformitate cu CCA, citat la alin. 1;

= nimobilele construite dupa anul 1943, precum si in cele care vor suporta constructii dupa
aprobarea P.U.G. si R.L.U., conform legislatiei curente.

Tn interiorul zonelor construite protejate si a zonelor de protectie a monumentelor istorice precum si
n alte zone cu coerenta arhitecturala si urbana, interventiile noi au la baza masurile preluate si
instituite in temeiul Codului Civil Austriac, in scopul pastrarii unitatii arhitectonice, prin instituirea
unor servituti de natura administrativa cuprinse in R.L.U.

Caracteristicile de relief din teritoriul administrativ al Municipiului Brasov conduc la necesitatea
stabilirii unor reglementari precise si nuantate, raportate la declivitatea terenurilor. Totodata,
prezenta unor elementelor dominante de relief si peisaj conduc la necesitatea reglementarii
perspectivelor favorabile, pentru conservarea cadrului vizual valoros al Municipiului Brasov.

Zonele sensibile ale municipiului, pentru care este necesard detalierea unui regim de construire
specific in corelare cu obiectivul de protejare a resurselor de peisaj, au fost stabilite prin documentatia
Reglementdri juridice si tehnice cu privire la intocmirea documentatiilor de urbanism pentru
construirea pe terenuri in pantd, aprobata prin H.C.L.M.B. nr. 27/31.01.2023.

Prin R.L.U. sunt stabilite teritorii in care sunt promovate masuri de protectie, management si
amenajare a peisajului si in care construirea este limitata sau conditionata de obiective de calitate
peisagera.

a. Zone de protectie a peisajului, in care sunt promovate masuri de protectie a peisajului;

b. Zone de reabilitare a peisajului, in care sunt promovate masuri de management al peisajelor.

Alte reglementari speciale sunt stabilite prin R.L.U.

Zona centrala a Municipiului Brasov

Zona centrald a fost definitd pe baza criteriilor istorice, functionale si de perceptie. in zona central,
Regulamentul Local de Urbanism prevede masuri speciale vizand diversitatea activitatilor si o densitate
mai mare a construirii; partea operationala a Planului Urbanistic General urmareste prestigiul imaginii
urbane, cresterea calitatii spatiilor publice, regenerarea urbana.

Zona centrala a Municipiului Brasov este compusa din 20 U.T.R. cuprinse in M.U.T.R. I, I, IV, V, VIII, si
anume:

. M.U.T.R. | —Centru - Cetate— U.T.R. I.1, 1.2, I.3;

. M.U.T.R. Il = Prund - Schei — Warthe — U.T.R. 1l.1, 11.18, 11.19;

. M.U.T.R. IV —Blumadna - U.T.R. IV.1, IV.3, IV.4, IV.5;

u M.U.T.R. V — Brasovechi — U.T.R. V.2, V.5, V.6;

- M.U.T.R. VIIl = Centrul Nou - Tractorul — U.T.R. VIII.1, VIII.3, VIII.4, VIII.5, VIII.6, VIII.12, VIII.16.
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Zone construite protejate

Protectia patrimoniului cultural se realizeaza prin aplicarea dispozitiilor legislative in vigoare, in
principal a Legii nr. 422/2001 privind protejarea monumentelor istorice si prin stabilirea, in cadrul
P.U.G., a unor reglementari urbanistice — suport al protectiei. Aceste reglementari privesc stabilirea
imobilelor protejate, propuneri suplimentare, stabilirea zonelor de protectie si a zonelor construite
protejate.

Regimul juridic general al descoperirilor si al cercetarii arheologice, precum si protejarea patrimoniului
arheologic din teritoriul administrativ al Municipiului Brasov sunt reglementate prin R.L.U,;
reglementarile sunt subordonate dispozitiillor O.G. nr. 43/2000 privind protectia patrimoniului
arheologic si declararea unor situri arheologice ca zone de interes national, republicata, cu modificarile
si completdrile ulterioare.

Zonele protejate construite din Municipiul Brasov sunt de urmatoarele tipuri:

a. Zone construite protejate determinate de monumente istorice si de alte valori de patrimoniu
construit;

b. Zone protejate determinate de valorile de patrimoniu arheologic din teritoriul administrativ.

Zonele protejate sunt urmatoarele, stabilite prin raportare la U.T.R. care le compun:
=  Zona Protejata 1 — Cetate: 5 U.T.R.

=  Zona Protejata 2 - Prund — Schei: 19 U.T.R.

= Zona Protejata 3 — Tampa — Cetatea Brassovia: 2 UT.R.
= Zona Protejata 4 — Dealul Melcilor: 2 U.T.R.

=  Zona Protejata 5 — Blumana: 6 U.T.R.

= Zona Protejata 6 — Brasovechi: 7 U.T.R.

=  Zona Protejata 7 - Strada Feldioara: 1 U.T.R.

=  Zona Protejata 8 — Sf. Bartolomeu: 3 U.T.R.

=  Zona Protejata 9 - Palatul Stirbei: 4 UT.R.

=  Zona Protejata 10 — Cariera: 1 UT.R.

= Zona Protejata 11 - Pietrele lui Solomon: 1 U.T.R.
=  Zona Protejata 12 — Strada Macului: 3 U.T.R.

=  Zona Protejata 13 — Gara Noua: 3 U.T.R.

=  Zona Protejata 14 — Gara Darste: 2 U.T.R.

=  Zona Protejata 15 - Platforma Roman: 1 U.T.R.

=  Zona Protejatad 16 - Uzinele Astra: 1 U.T.R.

= Zona Protejata 17 - Orasul Ucenicilor: 1 UT.R.

=  Zona Protejata 18 - 1.U.S.: 1 UT.R.

=  Zona Protejata 19 - Tractorul: 2 UT.R.

=  Zona Protejata 20 - Rulmentul: 1 UT.R.

=  Zona Protejata 21 - Strada Morarului: 1 U.T.R.

=  Zona Protejata 22 - Strada Cucului: 1 U.T.R.

= Zona Protejata 23 - Poiana Brasov: 2 U.T.R.

=  Zona Protejata 24 - Cabana Postavaru: 1 U.T.R.
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Zonele protejate construite au fost restabilite pe baza studiilor de fundamentare, pe baza intelegerii
valorilor continute si a modului de constituire. Protectia fondului construit este asigurata de regimul
monumentelor istorice si de regimul de protectie a unor alte cladiri/imobile, protejate prin PUG.
Totodata, reglementarea zonelor construite protejate porneste de la intelegerea tipului de parcelar, a
modului de asezare a cladirilor pe parceld, a regimului de inadltime, a imaginii arhitecturale (materiale,
finisaje etc.). Densitatea (coeficientii urbanistici) este limitata in functie de caracteristicile istorice, fiind
permise interventii minore asupra fondului construit valoros si construirea in acord cu vecinatatile.
n zonele de extindere a zonei centrale, este permisa o densitate mai mare a construirii fatd de zonele
periferice sau situate pe versanti.

Zonele plantate de pe parcele sunt protejate si acestea prin regulament, in mod diferit dupa
caracteristicile zonei. O noutate este reprezentata de reintroducerea, in zonele cu parcelar traditional,
a reglementarilor cu benzi de construibilitate — tehnica urbanistica prin care partea din spate a
parcelelor este protejata pentru a ramane neconstruita, plantata.

Construirea Tn panta este reglementata deja la nivel municipal; R.L.U. integreaza reglementarile deja
aprobate, pentru ca administratia sa poata controla procesul de construire in zonele de versant.

Zonele protejate cuprind totalitatea imobilelor protejate din punct de vedere cultural din teritoriul
administrativ. Descoperirile arheologice ulterioare precum si clasarile in Lista monumentelor
ulterioare aprobarii P.U.G., impreuna cu zonele acestora de protectie stabilite conform legii, vor
conduce la stabilirea de zone protejate construite noi.
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Date de sinteza

Suprafata totala a teritoriului administrativ: 18.542,15 ha (date A.N.C.P.l.)
Suprafata totala agricola: 3,628.46 ha (masuratori)

Suprafata totala forestiera: 8,405.94 (masuratori)

Numar locuitori 2023: 284.756 locuitori
Densitate brutd a locuitorilor (raportata la administrativ): 15,4 loc/ha
Densitate bruta a locuitorilor (raportatd la intravilan): 22,9 loc/ha

Numar locuinte: 146.449

Suprafata teritoriului intravilan existent: 12.459,41 ha (date A.N.C.P.l.)
Suprafata teritoriului intravilan propus (ha): 8.170,61 ha

Diminuarea suprafetei in intravilan (ha): 4288,8 ha (scadere cu 34,4%).

Populatie prognozata 2030: 298.298 locuitori
Densitate bruta a locuitorilor 2023 (raportata la intravilanul propus): 34,9 loc/ha

Densitate brutad prognozata a locuitorilor 2030 (raportata la intravilanul propus): 36,5 loc/ha
Numar M.U.T.R.: 18; numar U.T.R.: 180

Suprafata totala protejata: 3164,53 ha (17,1% din teritoriul administrativ), din care:
o Zone construite protejate: 2.074,77 ha (11,2% din teritoriul administrativ).

@ Arii naturale protejate: 2.416,26 ha (13,0% din teritoriul administrativ).

@ Suprapunere ZPC si ANP: 216,18 ha (1,2% din teritoriul administrativ).

Suprafata totala a zonelor sensibile: 13.018,31 ha (70,2 % din teritoriul administrativ), din care:
o Zone de protectie a peisajului: 11.722,73 ha (din care ANP 2.416,26 ha)
o Zone de reabilitare a peisajului: 62,85 ha

o Zone construite protejate: 1295,58 ha



