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CAPITOL |- INTRODUCERE
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.2 Obiectul lucrarii

Obiectul Planului Urbanistic Zonal ,Centrul Civic al municipiului Brasov” este
reglementarea unei suprafete de aproximativ 14 ha, localizata in proximitatea
centrului istoric si a Garii municipiului Brasov. Zona studiata este partial in
proprietatea Municipiului Brasov/ a Statului Roman si partial in proprietatea privata
a persoanelor fizice si juridice.

Scopul prezentei documentatii de urbanism este de a stabili coordonatele necesare
unei dezvoltari ulterioare coerente, desfasurate intr-un cadru caracterizat de o
crestere constanta a gradului de finisare a imaginii urbane si avand la baza o situatie
juridica clara. Reglementarile si propunerile pentru prezentul Plan Urbanistic Zonal
sunt realizate in conformitate cu Legea 350/6.07.2001 privind amenajarea
teritoriului si urbanismul, cu completarile si modificarile ulterioare si a Ordinului
Nr.233 din 26.02.2015 al Ministerului Dezvoltdrii Regionale si Administratiei Publice
pentru aprobarea Normelor metodologice de aplicare a Legii 350/2001 privind
amenajarea teritoriului si urbanismului si de elaborare si actualizare a
documentatiilor de urbanism si H.G.R. nr. 525/1996, pentru aprobarea
Regulamentului General de Urbanism, cu modificarile si completarile ulterioare.

Conform raspunsului Primariei Municipiul Brasov solicitat de beneficiar prin Adresa
cu nr. 88548/ 10.06.2024 fundamentdnd Tema de Proiectare pentru Planul Urbanistic
Zonal - Centrul Civic al Municipiului Brasov, obiectivele specifice elaborarii P.U.Z.
Centru Civic Brasov sunt urmatoarele:

a) Corelarea tuturor aspectelor juridice care vizeaza zona studiata si
integrarea operatiunilor cadastrale necesare;

b) Zonificare functionala coerenta raportat la contextul actual si in corelare cu
toate obiectivele de investitii vizate de autoritatea publica locala, rezultatele
consultarii publice si recomandarile Comisiei Tehnice de Amenajarea
Teritoriului si Urbanism;

c) Constituirea si protejarea unei rezerve de spatii verzi;

Pe langa obiectivele mentionate anterior prin intermediul Adresei Primdriei
Municipiului Brasov cu numdrul 88548/10.06.2024 este prezentata o suita
preliminara de prioritati ale municipiului, prezentate pe scurt dupa cum urmeaza:

» Stabilirea unui palier functional racordat la contextul actual,;
= Reparcelarea;
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Crearea unor zone/ spatii pentru comunitate prin constituirea unei rezerve de
teren pentru spatii verzi si spatii publice in corelare cu aspectele functionale,
de mediu si nevoile actuale ale comunitatii;

Imbunatatirea conectivitatii teritoriale;

Infrastructura edilitara adaptata propunerii de dezvoltare;

Reglementari clare privind conformarea arhitectural - volumetrica;

Astfel, sintetic se urmareste in principal pentru centrul civic o:

Zona coerenta din punct de vedere compozitional;

Mobilitate eficienta, cu prioritizarea circulatiilor blande;

Identitate bine definita, specifica unui centru civic, al doilea nucleu al
orasului;

Zona care raspunde nevoilor tuturor categoriilor de utilizatori: locuitori ai
zonei, ai orasului, utilizatori ai spatiilor comerciale etc;

Crestere a suprafetei inverzite.

Prin prezenta documentatie de urbanism de tip P.U.Z., se stabilesc reglementarile
pentru parcelele studiate, in relatie cu parcelele invecinate, respectiv modul
specific de construire si anume:

Conditiile de ocupare P.O.T., C.U.T., Rh;

Retragerile cladirilor propuse fata de aliniament si distantele fata de limitele
laterale si posterioare ale parcelei;

Imaginea configurativ - spatiala a propunerii.

Teritoriul care urmeaza sa fie reglementat prin Planul Urbanistic Zonal al centrului
civic din municipiul Brasov, judetul Brasov, este de aproximativ 14 ha.

Zona destinata reglementarilor este situata in cadrul municipiului Brasov, in cartierul
Centrul Nou. Centrul Civic al municipiului Brasov se aflata in nucleul de intersectie
al principalelor artere care traverseaza municipiul: DN1, DN11, DN1E si este
delimitata astfel:

La sud: Bulevardul 15 Noiembrie (DN1/ E60);
La est: Strada Verii;
La nord-vest: Strada Mihail Kogalniceanu (DN1/ E60).
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PROIECT NR. 226/79031/22.05.2024

o

R

Sursa: Autori studiu (stanga); Primaria Municipiului Brasov (dreépta)

Zona de reglementare care face obiectul prezentului Plan Urbanistic Zonal este
delimitata la sud de Bulevardul 15 Noiembrie (DN1/E60), la est de Strada Verii, iar
la nord-vest de Strada Mihail Kogalniceanu (DN1/E60).

Sursa: autori studiu
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Din punct de vedere al reglementarilor instituite asupra terenului, conform Plan
Urbanistic General Municipiul Brasov - aprobat prin Hotararea Consiliului Local al
Municipiului Brasov cu nr. 144/2011, avand valabilitatea prelungita prin Hotararea
Consiliului Local al Municipiului Brasov cu nr. 117/2021, centrul civic analizat se
incadreaza in cadrul mai multor UTR-uri dupa cum urmeaza:

ZONA CA - SUBZONE CENTRALE SITUATE IN AFARA LIMITELOR ZONEI PROTEJATE SI
PERIMETRIULUI CENTRAL, CARE GRUPEAZA FUNCTIUNI COMPLEXE DE IMPORTANTA
LOCALA, MUNICIPALA SI SUPRAMUNICIPALA:

CA2 - subzona centrala destructurata sau in curs de constituire, situata in afara
limitelor zonei protejate, in care regulamentul urmareste incurajarea interventiilor
menite sa contribuie la conferirea acestor subzone a statului de zone centrale
reprezentative;

= Utilizari admise:

Se admit functiuni publice reprezentative de importanta supra-municipala,
municipala si locala rezultate in urma procesului de modernizare si descentralizare,
institutii de coordonare regionale, sedii ale unor organisme internationale si zonal-
europene, invatamant superior de tip urban, asistenta sociala, servicii medicale,
strazi si piete pietonale, plantatii decorative, reclame, mobilier urban si elemente
de arta decorativa.

Se admit functiuni de interes general specifice centrelor oraselor mari: sedii de
companii si firme in constructii specializate pentru birouri; servicii financiar-bancare
si de asigurari; servicii autonome avansate (manageriale, tehnice si profesionale);
servicii pentru cercetare-dezvoltare; servicii de formare-informare; biblioteci,
mediateci; posta si telecomunicatii (releu infrastructura); edituri, centre media;
activitati asociative diverse; hoteluri si alte spatii de receptie; expozitii, galerii de
arta; servicii profesionale, colective si personale, servicii specializate pentru comert
si pentru functionarea zonei centrale, pentru fintretinere, servicii pentru
transporturi; restaurante, cofetarii, cafenele, baruri, terase; mall-uri urbane, centre
comerciale, magazine cu plaza interioara, galerii comerciale, comert cu obiecte de
arta; cazino, dancing; cinema-multiplex-uri, teatre; centre de recreere si sport in
spatii acoperite si descoperite; unitati de productie abstracta in domenii de varf;
agentii diverse (imobiliare, de turism); sectii de politie si pompieri; locuinte cu
partiu special avand incluse spatii pentru profesii liberale; locuinte cu partiu normal;
parcaje multietajate de descongestionare a circulatiei in zona centrala protejata.

11
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= Utilizari interzise:

Se interzice epuizarea rezervei de teren pentru zona centrala prin admiterea
neselectiva a unor functiuni inferioare statutului acestei zone.

Sunt interzise urmatoarele tipuri de activitati si de lucrari: activitati productive
poluante, cu risc tehnologic sau incomode prin traficul generat; constructii provizorii
de orice natura; depozitare en gros; depozitarea pentru vanzare a unor cantitati mari
de substante inflamabile sau toxice; activitati care utilizeaza pentru depozitare si
productie terenul vizibil din circulatiile publice sau din institutiile publice; depozitari
de materiale refolosibile; benzinarii; statii de intretinere auto, spalatorii auto,
vulcanizari; spalatorii chimice; platforme de precolectare a deseurilor urbane;
lucrari de terasament de natura sa afecteze amenajarile din spatiile publice si
constructiile de pe parcelele adiacente; orice lucrari de terasament care pot sa
provoace scurgerea apelor pe parcelele vecine sau care impiedica evacuarea si
colectarea apelor meteorice; constructii provizorii de orice natura, cu exceptia
firmelor si panourilor publicitare independente sau adosate constructiilor, dar numai
in conditiile aprobarii acestora in Comisia Tehnica de Amenajarea Teritoriului si
Urbanism; dispunerea pe fatade a antenelor TV satelit, a cablurilor CATV vizibile si
a antenelor pentru telefonie mobila; cu exceptia telecomunicatiilor speciale, se
interzice dispunerea de piloni zabreliti (tripozi uniti cu grinzi cu zabrele) pe terasele
cladirilor, daca acestea nu au caracter tehnic; dispunerea de panouri de afisaj pe
fatadele cladirilor, desfigurand arhitectura cladirilor si deteriorand finisajul
acestora; dispunerea in intersectii de panouri luminoase pentru imagini in miscare
(display-uri electronice).

M - ZONA MIXTA

M3 - SUBZONA MIXTA SITUATA IN AFARA LIMITELOR ZONEI PROTEJATE, avand
regim de construire continuu sau discontinuu si inaltimi maxime de P+2 niveluri +
mansarda sau P+2-3 niveluri

ZONA M3a - subzona mixta situata in afara zonei protejate, cu cladiri avand
caracter continuu sau discontinuu si inaltimi pana la maxim P+6E - in cadrul
mixitatii functionale propuse functiunea dominanta este cea de locuire (locuinte
cu partiu obisnuit sau cu partiu special pentru profesiuni liberale). Alaturi de locuinte
se admit functiuni pentru comert-servicii, in principal cladiri pentru turism
(minihoteluri), birouri, showroom-uri in limita a 800 mp cu zona tampon spre
locuinte, minimarket-uri in limita a 1000 mp (Ac) si supermarketuri in limita a 3000
mp (Ac).

= Utilizari admise:

Institutii, servicii si echipamente publice de nivel supra-municipal, municipal, de
sector si de cartier; locuinte cu partiu obisnuit; locuinte cu parterul dedicat
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activitatilor de comert si servicii; locuinte cu partiu special care includ spatii pentru
profesiuni liberale; lacasuri de cult; sedii ale unor companii si firme, servicii pentru
intreprinderi, proiectare, cercetare, expertizare, consultanta in diferite domenii si
alte servicii profesionale; servicii financiar-bancare; asistenta juridica - cabinete
avocatura, cabinete notariale; asistenta medicala furnizata privat - cabinete
medicale; servicii sociale, colective si personale; sedii ale unor organizatii politice,
profesionale etc.; constructii pentru invatamant: gradinite, scoli, licee, scoli
profesionale, scoli postliceale; comert cu amanuntul: mini-market-uri (max. 1.000
mp Ac), super-market-uri in constructii independente (max. 3.000 mp Ac) sau la
parterul constructiilor; showroom-uri (max. 800 mp Ac); depozitare mic-gros in
limita a maximum 500 mp Ac; hoteluri, mini-hoteluri, pensiuni, agentii de turism;
restaurante, baruri, cofetarii, cafenele etc.; sport si recreere in spatii acoperite;
parcaje la sol si multietajate; spatii libere pietonale, pasaje pietonale acoperite;
spatii plantate: scuaruri, gradini de cartier.

= Utilizari interzise:

Depozite en gros; activitati productive poluante, cu risc tehnologic sau incomode
prin traficul generat; constructii provizorii de orice natura, cu exceptia celor pentru
organizare de santier pe durata existentei santierului si a firmelor si panourilor
publicitare independente sau adosate constructiilor, dar numai in conditiile aprobarii
acestora in Comisia Tehnica de Amenajarea Teritoriului si Urbanism; depozitarea
pentru vanzare a unor cantitati de substante inflamabile sau toxice; activitati care
utilizeaza pentru depozitare si productie terenul vizibil din circulatiile publice sau
din institutiile publice; depozitari de materiale refolosibile; statii de intretinere
auto, spalatorii auto, vulcanizari; spalatorii chimice; platforme de precolectare a
deseurilor urbane; lucrari de terasament de natura sa afecteze amenajarile din
spatiile publice si constructiile de pe parcelele adiacente; orice lucrari de
terasament care pot sa provoace scurgerea apelor pe parcelele vecine sau care
impiedica evacuarea si colectarea apelor meteorice; dispunerea in intersectii de
panouri luminoase pentru imagini in miscare (display-uri electronice).

ZONA V -ZONA SPATIILOR VERZI

V1 - Spatii verzi publice cu acces nelimitat:

V1a - subzona spatiilor verzi publice cu acces nelimitat - parcuri, gradini, scuaruri
si fasii plantate publice, precum si plantatii de aliniament ale arterelor principale
sau secundare, plantatii aferente promenadelor pietonale, amenajari locale
ambientale;

= Utilizari admise:

Sunt admise numai functiunile de spatiu plantat public constand in: spatii plantate;
circulatii pietonale, din care unele ocazional carosabile pentru intretinerea spatiilor

13
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plantate si accesul la activitatile permise; drumuri de halat, din care se asigura -
prin dimensionare corespunzatoare - accesul direct din drumuri publice la lac pentru
aprovizionarea cu apa a masinilor de pompieri de tonaj ridicat; mobilier urban,
amenajari pentru sport, joc si odihna; constructii pentru expozitii, activitati
culturale (spatii pentru spectacole si biblioteci in aer liber, pavilioane cu utilizare

flexibila sau cu diferite tematici), activitati sportive, alimentatie publica si comert;
adaposturi, grupuri sanitare, spatii pentru administrare si intretinere; parcaje.

Figura 3 — P.U.G. Brasov aprobat prin HCL nr. 144/2011, prelungit prin HCL nr.
117/2021 reprezentand UTR-urile suprapuse peste situatia din teren 2024
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Sursa: Prelucrare autori studiu pe baza P.U.G. Brasov aprobat prin HCL nr. 144/2011, prelungit prin
HCL nr. 117/2021

Din punct de vedere al reglementarilor instituite asupra terenului, conform Plan
Urbanistic General Municipiul Brasov, in forma preliminara a planului avand nr.

167/46067/15.05.2020, Revizia 4, fiind in curs de finalizare, centrul civic analizat se
incadreaza in cadrul mai multor UTR-uri dupa cum urmeaza

ZONA CS - ZONA COMERT SI SERVICII

CS1 - Comert, birouri si servicii

Utilizari admise si interzise:

Stabilirea modului de construire se face pe baza P.U.Z., pe baza unui studiu detaliat,
in conformitate cu legislatia in vigoare. Pana la elaborarea P.U.Z., sunt permise
interventii asupra cladirilor existente precum si extinderi minore ale acestora, in
limita unui aport de suprafata de maximum 20%, raportat la fiecare constructie in
parte.

Construirea in subzona CS are urmatoarele valori maxime: CS1 - Comert, birouri,
servicii. Functiuni exceptionale in UTR - construire cf. valorilor existente. Pentru
modificari de destinatie (trecere din alte zone functionale in subzona IS), cf. indicilor
si indicatorilor aferenti zonei functionale in care se insereaza si cu respectarea,

14
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totodata, a indicilor si indicatorilor maxim admisi pentru CS cf. RLU. Verificarea
oportunitatii modificarii si a compatibilitatii functionale si urbanistice a propunerii
cu tesutul urban in care se insereaza se realizeaza la faza DTAC sau PUZ, dupa caz.

ZONA DS - ZONA CU DESTINATIEI SPECIALA

DS - Destinatie speciala

» Utilizari admise si interzise:

Autorizarea executarii constructiilor sau a amenajarilor pe terenurile situate in zona
de siguranta a obiectivelor cu destinatie speciala, in zonele de siguranta ale altor
functiuni, precum si a celor situate in zone de servitute pentru protectia sistemelor
de alimentare cu energie electrica, cu gaze naturale, cu apa, a conductelor de
canalizare, a cailor de comunicatie si a altor lucrari de infrastructura se realizeaza
in conditiile respectarii legislatiei in vigoare.

Construirea se realizeaza conform legislatiei speciale. Autorizatiile de construire
pentru retele magistrale, cai de comunicatie, amenajari pentru imbunatatiri
funciare, retele de telecomunicatii ori alte lucrari de infrastructura, care se executa
in extravilanul localitatilor, se emit cu respectarea planurilor de amenajare a
teritoriului, avizate si aprobate potrivit legii. Se interzice construirea in zonele
puternic afectate de riscuri (eroziuni, inundatii, vai torentiale). In interiorul
incintelor, este obligatorie respectarea culoarelor si coridoarelor ecologice stabilite
prin P.U.G.

ZONA IS - ZONA ISTITUTII PUBLICE

IS1 - Administratie publica

IS2 - invatamant

IS4 - Culte:

IS4a - Biserici si alte edificii de cult

» Utilizari admise si interzise:

Pentru modificari de destinatie (trecere din alte zone functionale in zona IS), cf.
indicilor si indicatorilor aferenti zonei functionale in care se insereaza si cu
respectarea, totodata, a indicilor si indicatorilor maxim admisi pentru IS cf. R.L.U.
Verificarea oportunitatii modificarii si a compatibilitatii functionale si urbanistice a
propunerii cu tesutul urban in care se insereaza se realizeaza la faza P.U.Z.

n subzona 154, regimul aleilor si plantatiilor precum si regimul construirii (cavouri,
morminte, capele) se stabileste prin PUD sau PUZ. Orice extindere de cladiri
principale sau amenajare a incintei (alei, plantatii) necesita PUD sau PUZ, inclusiv

15



LOGC PN

pe baza unui studiu peisagistic. In subzona IS4b, se respectd reglementarile de la
Art. 3.2.11.

ZONA L - ZONA LOCUINTE COLECTIVE SI FUNCTIUNI COMPLEMENTARE

LC1 - Locuinte colective cu regim de inaltime de la 1 la 3 niveluri supraterane

LC2 - Locuinte colective cu regim de inaltime de la 4 la 5 niveluri supraterane

LC3 - Locuinte colective cu regim de inaltime de la 6 la 8 niveluri supraterane

» Utilizari admise si interzise:

Subzona LI cuprinde imobilele in care activitatea principala permisa este locuirea
colectiva. Principala forma de locuire admisa este locuirea colectiva. in subzona LI
sunt permise locuintele colective, in mod diferentiat dupa subzonele stabilite (LZ1-
LC6). Tn imobilele si cladirile incadrate in zona functionald LI sunt permise si alte
forme de locuire: locuire individuala (in cazul in care se desfasoara in cladiri
existente); locuire de necesitate. Locuirea de tipul mentionat la punctul c. este
permisa in teritoriul administrativ al Municipiului Brasov astfel: Ca functiune
principala - exclusiv in subzonele functionale LI (LI1-LI6), LM (LM1-LM2), cu
respectarea reglementarilor urbanistice aferente subzonei in care se incadreaza.
Prin exceptie, se permite ca functiune complementara in alte subzone functionale,
cu respectarea distantelor sanitare, in urmatoarele conditii:

e locuinta existenta - autorizare directa;

e locuinta noua - pe baza PUD aprobat, in cazul in care suprafata
desfasurata a locuintelor noi nu depaseste 30% din suprafata
desfasurata totala (iar suprafata desfasurata a functiunii principale
reprezinta minimum 70%).

Sunt permise urmatoarele functiuni in cladirile existente (inclusiv in cazul
restaurarilor, extinderilor sau suprainaltarilor cladirilor existente), precum si in
cazul cladirilor noi, daca acestea sunt limitate la un aport de maximum 20% din
suprafata desfasurata initiala, in conditiile RLU: locuire sociala, locuire de
necesitate, locuire de vacanta. Structuri de cazare - locuire in regim hotelier in case
si apartamente, pensiuni turistice, hostel; pentru alte categorii - numai in UTR in
care sunt permise explicit. Spatii comerciale, de invatamant, asistenta sociala, spatii
administrative - in cladiri existente. Alte activitati: comert, servicii, birouri - in
cladiri existente. Spatii comerciale, de invatamant, asistenta sociala, spatii
administrative - numai la subsolul, demisolul, parterul sau mezaninul cladirilor
existente, daca prin conceptie aceste spatii sunt prevazute si daca exista acces
separat, din strada. Alte activitati: comert, servicii, birouri in cladiri existente,
alimentatie publica, activitati artizanale/mestesugaresti - numai la subsolul,
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demisolul, parterul sau mezaninul cladirilor existente, daca prin conceptie aceste
spatii sunt prevazute si daca exista acces separat, din strada.

LI -ZONA LOCUINTE INDIVIDUALE SI FUNCTIUNI COMPLEMENTARE

LI3 - Locuire moderna, planificata (1918-1990)

» Utilizari admise si interzise:

Subzona LI cuprinde imobilele in care activitatea principala permisa este locuirea in
cladiri de importanta redusa construite pe loturi proprii. Principalele forme de
locuire admise sunt locuirea individuala, locuirea colectiva in curti traditionale si
locuirea semicolectiva.

In subzona LI sunt permise locuinte individuale (unifamiliale) si locuinte
semicolective. Locuirea individuala (unifamiliala) se desfasoara in imobile
cuprinzand cladiri de locuinte pentru o familie (o locuinta). Se asimileaza locuintei
unifamiliale cladirea cu destinatia de locuinta cu cel mult doua niveluri supraterane
si doua unitati locative, detinute in proprietate de persoane fizice distincte,
neconstituite in conditiile legii in asociatie de proprietari. Locuirea colectiva in curti
traditionale se desfasoara in imobile cuprinzand cladiri de locuinte pentru mai multe
familii (mai multe locuinte) si, dupa caz, cladiri/spatii cu alte destinatii, avand acces
individual, comun sau mixt, cu lot folosit in comun, in situatie de
coproprietate/coproprietate fortata. Functiunile diferite fata de locuire nu trebuie
sa deranjeze functiunea principala de locuire din imobil, din imobilele vecine sau din
zona in care se situeaza (acord al vecinilor necesar). Dupa caz, PMB va stabili conditii
specifice (limitare de suprafata, conditii de acces, mod de protejare a functiunii de
locuire) si va putea, in mod motivat, sa nu elibereze autorizatia de construire sau/si
de functionare. Locuirea semicolectiva se desfasoara in imobile cuprinzand cladiri
de locuinte pentru mai multe familii (mai multe locuinte), avand acces propriu si lot
folosit in comun. Se asimileaza locuintelor semicolective cladirile de locuinte pentru
mai multe familii (2-6 locuinte), avand acces comun sau mixt, cu lot folosit in comun.

Reprezinta cladiri cu importanta redusa cf. Legii nr. 50/1991, Anexa nr. 2: cladiri de
locuit cu S+P+1E, cu maximum 6 apartamente, inclusiv anexele gospodaresti ale
acestora (dar limitate la doua unitati locative, cf. OUG nr. 18/2009); dependinte si
anexe gospodaresti: garaje, bucatarii de vara, grajduri, suri si altele asemenea cf.
Legii nr. 50/1991, Anexa nr. 2. Tn imobilele si cladirile incadrate in zona functionala
LI sunt permise si alte forme de locuire: locuire sociald; locuire temporara pentru
activitati agricole; locuire de necesitate; locuire de vacanta.

Locuirea de tipurile mentionate la punctul c. este permisa in teritoriul administrativ
al Municipiului Brasov astfel: 1. Ca functiune principala - exclusiv in subzonele
functionale LI (LI1-LIG), LM (LM1-LM2), cu respectarea reglementarilor urbanistice
aferente subzonei in care se incadreaza. 2. Ca functiune complementara - in alte
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subzone functionale, cu respectarea distantelor sanitare si altor dispozitii provenind
din legislatie si R.L.U., in urmatoarele conditii de autorizare: locuinta existenta -
autorizare directa; locuinta noua - pe baza PUD aprobat in cazul in care suprafata
desfasurata a locuintelor noi nu depaseste 30% din suprafata desfasurata totala (iar
suprafata desfasurata a functiunii principale reprezinta minimum 70%).

Sunt permise urmatoarele functiuni si utilizari in imobilele si cladirile existente
(inclusiv in cazul restaurarilor, extinderilor sau suprainaltarilor cladirilor existente)
precum si in cazul cladirilor noi, daca acestea sunt limitate la un aport de maximum
20% din suprafata desfasurata initiala a cladirii, in conditiile RLU: 1. Locuire
individuala, locuire semicolectiva, locuire sociala, locuire de necesitate, locuire de
vacanta. 2. Structuri de cazare - Locuire in regim hotelier in case si apartamente,
pensiuni turistice, hostel; pentru alte categorii - numai in UTR in care sunt permise
explicit. 3. Spatii comerciale, de invatamant, asistenta sociala, spatii administrative
in cladiri existente. 4. Alte activitati: comert, servicii, birouri in cladiri existente. 5.
Spatiile de invatamant, cultura, asistenta sociala, spatiile administrative publice in
cladiri existente nu au restrictii de suprafata.

Functiunile permise in cladiri sunt precizate in Anexa 5.8., in corelare cu U.T.R. in
care este amplasat imobilul. Functiunile care nu sunt permise in mod explicit sunt
interzise. Pentru schimbarea folosintei/utilizarii unui spatiu din imobilul cu
functiune de locuire, este necesar acordul proprietarilor/locatarilor imobilelor
vecine pe verticala sau pe orizontala pentru functiuni diferite fata de locuire, prin
aplicarea Art. 64 din Legea 114/1996. Reprezinta proprietari/locatari vecini pe
verticala proprietarii apartamentelor situate la niveluri superioare sau inferioare.
Reprezinta proprietari/locatari vecini pe orizontala proprietarii apartamentelor
alaturate, situate la acelasi nivel precum si proprietarii/locatarii imobilelor situate
in acelasi imobil, in cladiri diferite (in regim de coproprietate/coproprietate fortata
asupra terenului) si, dupa caz, proprietarii/locatarii imobilelor vecine. Functiunile
diferite fata de locuire nu trebuie sa deranjeze functiunea principala de locuire din
imobil, din imobilele vecine sau din zona in care se situeaza. Dupa caz, PMB va stabili
conditii specifice (limitare de suprafata, conditii de acces, mod de protejare a
functiunii de locuire) si va putea, in mod motivat, sa nu elibereze autorizatia de
construire sau/si de functionare. Modificarea destinatiei unui imobil incadrat in LI
(LI-LI6), LM (LM1-LM2) se poate aproba numai in baza unui PUZ aprobat. PUZ poate
fi aprobat numai pentru activitatile permise in U.T.R. respectiv, in conformitate cu
Anexa 5.7.

ZONA V -ZONA SPATIILOR VERZI, SPORT S| AGREMENT

V1 - Suprafete plantate public

= Utilizari admise:
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Spatii plantate, circulatii pietonale, mobilier urban, amenajari pentru joaca si
odihna, echipamente aferente sistemului de iluminat public sau decorativ.

V4 - Suprafete plantate pentru protectia lacurilor, cursurilor de apa, canalelor si
culoare de protectie fata de infrastructura tehnica (drumuri, cai ferate, retele
tehnico-edilitare), plantatii si perdele de protectie din intravilan.

= Utilizari admise:

Spatii plantate cu rol de stabilitate a terenului si rol peisajer; spatii plantate cu rol
de protectie; circulatii pietonale si ocazional carosabile necesare intretinerii si

accesului la instalatiile tehnice, cu respectarea normelor specifice; instalatii tehnice
/ de intretinere specifice.

Figura 4 - P.UG. Brasov in forma preliminara a planului avand nr.

167/46067/15.05.2020, Revizia 4, reprezentand UTR-urile suprapuse peste situatia
din teren 2024
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Sursa: Prelucrare autori studiu pe baza P.U.G. Brasov P.U.G. Brasov in forma preliminara a planului
avand nr. 67/460667/15.05.2020, Revizia 4

Din punct de vedere al reglementarilor instituite asupra terenului, conform Plan

Urbanistic Zonal Centrul Civic Brasov - aprobat prin Hotararea Consiliului Local al

Municipiului Brasov cu nr. 443/2009, cu prelungire prin Hotararea Consiliului Local al

Municipiului Brasov cu nr. 479/2012 si Hotararea Consiliului Local al Municipiului

Brasov cu nr.408/2017, expirat in momentul actual, centrul civic analizat se
incadreaza in cadrul mai multor UTR-uri dupa cum urmeaza:

Zb - Zona mixta - sedii birouri, banci, turism, administratie, comert (avand in

componenta Zb1 si Zb2)

Utilizari admise si interzise:
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Se mentin functiunile existente ( constructii existente: cladiri pentru birouri si sedii
firme; Cladiri administrative - Primaria Municipiului Brasov - si Directia Judeteana a
Finantelor Publice Brasov; Sedii si birouri, banci; Galerii comerciale (in constructie).

Zb1 - zona mixta, birouri, hotel, comert

» Utilizari admise si interzise:

Se admit cladiri inalte pentru birouri, sedii firme si hotel, cu un accent de inaltime
spre b-dul 15 Noiembrie. Aceste cladiri vor fi legate la nivelul parterului si
mezaninului, care vor avea in mod obligatoriu functiuni deschise publicului (comert,
restaurante, baruri etc.) spre parc si aleile pietonale din centru civic.

Zb2 - zona mixta - birouri, hotel, conferinte, comert

» Utilizari admise si interzise:

Se admite un complex cu functiune mixta - sedii firme, birouri, hotel si comert,
format din mai multe cladiri cu un accent de inaltime.

ZI| - Zona locuinte si dotari

» Utilizari admise si interzise:

Se admit constructii de locuinte colective in zona cu locuinte individuale si dotarii
conexe: birouri, spatii comert, servicii etc.

Se admite extinderea scolii generale nr. 8 prin realizarea unei noi cladiri (cu spatii
pentru invatamant sau sport).

Se admite amplasarea in aceasta zona a bisericii ortodoxe din lemn existente din
centrul civic.

Zcc - Zona centrului cultural

» Utilizari admise si interzise:

Se admite complex cultural care va cuprinde - sali de spectacole, filarmonica,
(eventual - cinematograf), sali de expozitii, biblioteci pentru adulti si copii, sali de
lectura si cercetare, spatii comerciale specifice functiunii, cofetarii, ceainarii,
cafenele, sali de conferinte etc.

Zv - Zona verde - parc amenajat

» Utilizari admise si interzise:

Se admite parc public amenajat, care, prin aleile lui vor realiza legaturi pietonale
intre toate cladirile existente si cele propuse, cat si accesele la parcajul subteran.
Parcul va ingloba in suprafata lui si centrul cultural.
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Se admit zone pentru expozitii in aer liber, locuri de joaca pentru copii, locuri de
odihna, fantani, mobilier urban etc.

Figura 5 — P.U.Z. aprobat prin HCL nr. 443/2009, prelungit prin HCL nr. 479/2012 si
HCL nr.408/2017 , reprezentand UTR-urile suprapuse peste situatia din teren 2024
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Sursa: Prelucrare autori studiu pe baza P.U.Z. aprobat prin HCL nr. 443/2009, prelungit prin HCL
nr. 479/2012 si HCL nr.408/2017

Lista studiilor si proiectelor elaborate anterior sau concomitent P.U.Z.:

e Planul Urbanistic General Municipiul Brasov - aprobat prin aprobat prin
Hotararea Consiliului Local al Municipiului Brasov cu nr. 144/2011, avand
valabilitatea prelungita prin Hotararea Consiliului Local al Municipiului
Brasov cu nr. 117/2021;

e Plan Urbanistic General Municipiul Brasov, in forma preliminara a planului
avand nr. 167/46067/15.05.2020, Revizia 4, fiind in curs de finalizare;

e Plan Urbanistic Zonal - aprobat prin Hotararea Consiliului Local al
Municipiului Brasov cu nr. 443/2009, cu prelungire prin Hotararea
Consiliului Local al Municipiului Brasov cu nr. 479/2012 si Hotararea
Consiliului Local al Municipiului Brasov cu nr.408/2017;

e Ridicarea topografica a terenului;

e Studiul privind conditiile geotehnice si hidrogeologice;

e Studiul de trafic;

e Studiului Consultativ - privind analiza factorilor interesati, anchete
sociale;

e Studiul privind echiparea edilitara;

o Studiul de altimetrie si compozitie urbana;

e Studiu de morfo-tipologie urbana;

e Studiu de analiza a exemplelor de buna practica - branding si marketing
urban.
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Surse de informatii utilizate, date statistice:

Informatii obtinute de proiectant de la Serviciul de Urbanism, Directia

Arhitectului Sef al Municipiului Brasov;

Date culese de proiectant in teren;
Institutul National de Statistica - www.insse.ro.

Surse web:

https://cultura.brasovcity.ro/istoria/
https://www.bizbrasov.ro/2024/02/19/inaugurare-gara-brasov-1962-sali-
asteptare-moderne-televizoare/
https://www.geo-spatial.org/harti/#/viewer/openlayers/10;
https://maps.arcanum.com/ro/
https://www.bizbrasov.ro/2023/01/13/prima-gara-a-brasovului-
inaugurata-cu-mare-fast-in-1873-dar-cu-multe-emotii-contabilul-firmei-
constructoare-a-fugit-cu-38-de-milioane-de-forinti/
https://visumbrasov.org/bulevardul-victoriei-centrul-civic-brasov-un-
scurt-istoric/, text realizat de arhitectul si urbanistul Gruia Hilohi
https://cjbrasov.ro/judetul-brasov/prezentarea-judetului/

Baza topografica:

Planul topografic a fost realizat in sistem de referinta stereo ‘70 nivelment
Marea Neagra.
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CAPITOL 2 - STADIUL ACTUAL AL DEZVOLTARII

I1.1 Evolutia zonei

Cu o pozitie geografica strategica, dezvoltat in partea centrala a tarii, intre munti,
Judetul Brasov, inclusiv actualul municipiu Brasov au trecut de-a lungul timpului prin
schimbari administrative majore, cu modificari de multe ori arbitrare si contrare
intereselor populatiei majoritare. in plus, modificarile nu au survenit doar in plan
administrativ, dar si in planul planificarii spatiale pentru judetul si municipiul Brasov.

Un alt aspect important pentru dezvoltarea urbanistica a zonei Brasovului, aspect
influentat de relief este reprezentat de ,,tipologia retelei stradale, a formei spatiale
a unui UAT, in zonele de podis si arealele depresionare sunt intdlnite sub doud
forme. Prima apare cu intravilan compact, configuratd istoric in jurul unui obiectiv
de interes public, strategic (ex. Cetate) preluand, in unele situatii, si
caracteristicile  geomorfologice ale  amplasamentului  (cazul  Podisului
Hartibaciului).”

De asemenea, semnificative pentru dezvoltarea urbanistica a municipiului au fost
atat pozitia geografica, cat si conexiunile pe care acesta le dezvoltase cu exteriorul
teritoriului. ,,Orasul s-a format la rascrucea vechilor drumuri comerciale ce duceau
spre Asia Mica, Marea Adriatica, Europa Centrala si spre Balcan. Zonele de baza ale
relatiilor comerciale erau Moldova, Tara Romdneasca si Occident. Bartholomeu,
Orasul Vechi si Corona, aflat chiar la poalele Tampei, reprezintd mai multe centre
populate.’?

Un alt pas marcant, care a influentat puternic dezvoltarea orasului Brasov l-a
reprezentat, inaugurarea Garii Brasov, in anul 1873, odata cu prima linie ferata
Brasov - Sighisoara. Liniile de cale ferata, construite in acea perioada, au fost
esentiale pentru conectarea Brasovului cu restul Transilvaniei si al tarii. Prin urmare,
a doua jumatate a secolului al XIX-lea a insemnat pentru oras o puternica dezvoltare
industriala concomitent cu formarea unui important nod feroviar la Brasov, fiind un
centru de convergenta a unor importante cai ferate din nordul si sudul Romaniei.

O alta etapa esentiala in dezvoltarea urbanistica a orasului si a zonelor sale
periferice a fost inceputa in ultimele decenii ale secolului al XIX-lea, cand sunt

' (ECO MAPS S.R.L. 2023) , pag. 23
2 (Strategia de Dezvoltare Durabila a Municipiului Brasov 2030 .) , pag. 8
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intocmite primele planuri de sistematizare ale orasului , ,,care implicd dezvoltarea
urbanisticd spre suburbii, in primul rand spre ,,Blumdna”. In acest scop sunt
demolate esalonat fortificatiile medievale ale ,,Cetatii” de pe laturile de nord-est
si sud-vest.”

Tnceputurile secolului al XX-lea sunt marcate de o dezvoltare din punct de vedere al
infrastructurii edilitare pentru orasul Brasov, devenind astfel un oras modern. Au
fost realizate lucrari pentru asigurarea in mod sistemic a canalizarii, a accesului la
apa, dar si lucrari de pavare si extindere a strazilor concomitent cu realizarea
iluminatului stradal. Astfel, inainte de perioada comunista, Brasovul a evoluat dintr-
un oras medieval fortificat intr-un important centru comercial si industrial al
Transilvaniei.

Odata cu instaurarea regimului comunist in Romania, dupa cel de-al doilea razboi
mondial, orasul a urmat directiile de dezvoltare impuse la nivel national de politica
partidului comunist, concentrandu-se pe industrializare si urbanizare. Aceasta
orientare s-a reflectat in schimbarile teritoriale si urbane pe care le-a cunoscut
municipiul Brasov. De asemenea, importanta acordata acestui oras in perioada de
influenta a Uniunii Sovietice asupra Romaniei este consemnata si de denumirea
purtata de acesta intre anii 1950 si 1960 de Orasul Stalin.

Prin urmare, de la acea perioada numeroase schimbari urbanistice si arhitecturale
cu efect direct asupra modului in care era conformata morfonologia orasului, au
urmat. Schimbarile au vizat atat rectificarea si dezvoltarea unor numeroase artere
de circulatie, cat si construirea unor locuinte colective noi cu influente puternice
asupra regimului de inaltime redus de pana la acea vreme al orasului. Astfel,
configurarea planimetrica a municipiului a trecut de la un oras organic cu puternice
influente medievale la o structura combinata a unor zone din oras sub forma tipizata
si planificata.

O mentiune importanta este legata si de actuala gara principala din municipiului
Brasov, care nu a fost prima gara din Brasov, mai exact ,cea de-a patra gard a
Brasovului, cea care existd si in zilele noastre, a fost inauguratad in data de 19 august
1962. Ea a fost construitd in zona uzinei Tractorul, pe un amplasament aflat la 800
de metri de liniile vechii gari si la 1,5 km nord de gara veche. Lucrarile au durat un
an si cinci luni, suprafata construita fiind de 2.350 mp. Cadirea a fost realizata de
ICI - CF Brasov, dupd proiectele arhitectului Theonicu Savulescu.”*

3https://cultura.brasovcity.ro/istoria/, Accesat in data de 10.03.2025
“https://www.bizbrasov.ro/2024/02/19/inaugurare-gara-brasov-1962-sali-asteptare-moderne-
televizoare/, accesat in data de 10.03.2025
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Urbanistic zona de studiu nu a avut o dezvoltare accentuata pana la aparitia linie de
cale ferata, inaintea perioadei comuniste.

Tns&, pe parcursul secolului al XIX-lea, in special in a doua jumatate a acestuia, odata
cu industrializarea orasului si dezvoltarea cailor ferate, zona actualului centru civic
a inceput sa devina mai importanta din punct de vedere economic. Acest lucru este
vizibil, in special in zona Garii Brasov, deschisa in 1873. Merita mentionat faptul ca
»prima statie feroviara a urbei a fost construita paralel cu drumul Harmanului
(actuala stradda a Harmanului), vizavi de fosta Rafindrie. A fost ridicata intre anii
1871 - 1873 de catre Societatea Cdilor Ferate Ungare de Est”.> Acea statie a devenit
rapid un nod important pentru transportul de marfuri si pasageri. De asemenea,
aceasta conexiune feroviara a incurajat si extinderea urbana spre nordul teritoriului,
de-a lungul liniilor de cale ferata.

In plus, spre sfarsitul secolului al XIX-lea inceputurile sistematizarii periferiilor au
avut impact si asupra zonei de studiu, constructiile fiind extinse catre actualul centru
civic, chiar daca nu s-au dezvoltat la acea vreme in mod sistemic.

Figura 6 — Evolutia in plan a circulatiilor si fondului construit pentru centrul civic
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Sursa: Prelucrare autori studiu pe baza Google  Maps; https://www.geo-

spatial.org/harti/#/viewer/openlayers/10; https://maps.arcanum.com/ro/

Pe parcursul primei jumatatii de secol al XX-lea, pe fondul cresterii economice si
industriale a orasului, au fost introduse retele de electricitate, apa si canalizare,
care au facilitat dezvoltarea urbana mai intensa in actuala zona de studiu.

In perioada interbelica, orasul continud si se extinda, iar zona in care astizi se afla
centrul civic incepe sa fie vazuta ca o zona de tranzitie intre orasul vechi si noua
zona industriald. Tn aceasta perioada, au inceput sa fie construite cladiri industriale
si comerciale care serveau dezvoltarii economice a orasului, dar si unele cladiri
rezidentiale menite sa serveasca drept locuinte pentru o populatie in crestere.

Shttps://www.bizbrasov.ro/2023/01/13/prima-gara-a-brasovului-inaugurata-cu-mare-fast-in-1873-
dar-cu-multe-emotii-contabilul-firmei-constructoare-a-fugit-cu-38-de-milioane-de-forinti/, Accesat
in data de 10.03.2025
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Urmarile restructurarii urbane din comunism s-au resimtit si asupra actualei zone a
centrului civic Brasov. Acestea au aparut drept consecinta a dezafectarii vechiului
complex feroviar, fiind astfel un prilej pentru construirea de noi locuinte in zona.

Tnsd, proiectul pentru actualul centru civic a fost mereu modificat pentru a raspunde
si pentru a fi pe placul conducerii politice de atunci. Astfel, propunerile de proiect
pentru aceasta zona au fost numeroase, dar putine au fost si finalizate.

Proiectele propuse pe parcursul perioadei comuniste pentru actualul centru civic pot
fi impartire astfel:

» Proiect realizat intre ani 1968 si 1969: aceasta perioada este dedicata
realizarii Bulevardului Victoria, bulevard important atat prin conexiunea pe
care o realiza cu gara si orasul, cat si prin noile oportunitati de dezvoltare
urbanistica;

* Proiect realizat in anul 1978: deoarece conducerea nu a finantat si acceptat
total proiectul propus anterior, cutremurul din anul 1977 a fost un prilej bun
pentru demolarea si reorganizeze spatiala a zonei. ,Astfel, vechiul proiect
extrem de bine conceput a fost inlocuit cu unul dovedind o compozitie
volumetrica precard, dar accente vadite de comunism nationalist-ceausist,
prin puzderia de arcade si sarpante false lipite pe niste blocuri relativ
banale.”s;

* Proiect realizat in anul 1980-1985/1990: proiectul prezentat anterior a fost
revizuit in anul 1980, modificarile aduse au vizat atat planul circulatiilor cat
si planul fondului construit. Modificari in ceea ce priveste circulatiile s-au
produs prin eliminarea unui brat al giratiei Grivitei si introducerea a unei mici
centuri pe strada Toamnei si Kogalniceanu. In ceea ce priveste fondul
construit au fost realizate primele patru blocuri sub forma de punct, cu arcade
pe fatada, pozitionate in partea de nord a centrului civic si o alta serie de
blocuri pe Strada Toamnei. In plus, dupd anul 1985 a inceput ampla
sistematizare a zonei, ceea ce a dus la demolarea vechilor cladiri valoroase
din centru.

Din proiectele prezentate anterior din perioada comunista, ultimul proiect pus in
aplicare partial a creat, din punct de vedere urbanistic, centrul civic de astazi.

¢ https://visumbrasov.org/bulevardul-victoriei-centrul-civic-brasov-un-scurt-istoric/, text realizat
de arhitectul si urbanistul Gruia Hilohi, Accesat in data de 01.08.2024
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Figura 7 — Evolutia in plan a circulatiilor si fondului construit pentru centrul civic dupa
instaurarea si caderea comunismului
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Sursa: Prelucrare autori studiu pe baza Google  Maps; https://www.geo-
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Desenele modificarii de proiect au condus la un tesut in prezent destructurat al
parcelarului, dar si al fondului construit. Existenta constructiilor comuniste foarte
inalte de P+14 etaje, alaturi de locuinte parter in cadrul centrului civic sunt dovada
unui proiect nefinalizat si neunitar, creandu-se in prezent o discrepanta in ceea ce
priveste regimul de inaltime al zonelor dezvoltate in diferite perioade de construire:
ante si in perioada socialista.

Aceste interventii au avut efect direct si asupra imaginii orasului si modului in care
acesta este perceput la nivelul ochiului. Prin urmare, in ceea ce priveste compozitia,
Bulevardul Victoriei trebuia sa fie principalul ax compozitional, dar acest lucru s-a
pastrat partial, importanta lui fiind mult diminuata. Cu toate ca cele trei blocuri
turn sunt prezente ca si capat de perspectiva, centrul civic nu detine un reper
armonios care sa inchida anumite capete de perspectiva valoroase.

Desi pana la instaurarea regimului comunism orasul Brasov era caracterizat de
inaltimi mici ale constructiilor cu o morfologie a parcelarului si tramei organica,
odata cu sistematizarile comuniste caracterul periferic al orasului capata valente
diferite, tintind catre o conformare regulata, cu inaltimi ridicate ale fondului
construit care sa sustina o populatie in crestere. Lipsa de finalitatea a proiectului
realizat in perioada socialista, desele modificari de proiect, dar si interventiile
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abuzive de dupa 1990 au condus la modul in care se prezinta astazi morfologia
centrului civic.

Caracterul centrului civic este preponderant unul mixt, fiind un cumul de servicii,
institutii, locuire individuala si colectiva. Cu toate acestea, centrul civic se afla intr-
un proces constant de transformare, din punct de vedere morfo-tipologic, functional
si estetic. De aceea, acesta nu reuseste sa-si valorifice pe deplin potentialul
urbanistic, desi zona detine o pozitie si 0 accesibilitate strategica la nivelul orasului.

Zona este marcata de o fragmentare a spatiilor publice si de o predominanta a
traficului auto, in detrimentul pietonilor si al mobilitatii alternative. Totodata, lipsa
unor zone de atractie bine definite limiteaza dinamismul si atractivitatea centrului
civic. Insd, prezenta spatiilor si zonelor verzi publice la nivelul zonei, caracterul
orientat catre un centru mixt si complex functional (locuinte colective, spatii de
birouri, sedii administrative, unitati de invatamant, lacasuri de cult, centre culturale
si comerciale, etc.) reprezinta elemente de potential care se pot exploata pentru a
imbunatati coerenta morfologica, functionala si estetica a zonei. De asemenea,
tendintele actuale in proiectele implementate la nivelul municipiului (cu vecinatatea
zonei de studiu) in directia cresterii mobilitatii alternative reprezinta un potential
in aceasta directie.
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I.2. incadrarea in localitate

Judetul Brasov este localizat in regiunea de centru a Romaniei la intersectia a doua
lanturi muntoase, Carpatii Meridionali si Carpatii Orientali. In organizarea
administrativa a judetului exista 58 de administratii publice, printre care si patru
municipii, Brasov, Fagaras, Codlea si Sacele.7

Municipiul Brasov este localizat in partea de sud-est a judetului Brasov, la poalele
muntelui Tampa, acesta este considerat un oras turistic pe toata perioada anului

Figura 8 — Localizarea centrului civic la nivel mondial, national si regional
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Sursa: Autori studiu

Amplasamentul studiat se afla in centrul Municipiului Brasov, in cartierul Centrul
Nou. Accesul la zona studiata se realizeaza prin sase cai de acces: Bulevardul
Victoriei, ce leaga zona garii Brasov de centrul civic; Bulevardul Grivitei (DN1/E60)
ce faciliteaza conexiunea in municipiu cu E68 (drum ce leaga localitatile invecinate
din vestul UAT-ului); Calea Bucuresti (DN1) drum ce faciliteaza legatura cu capitala
tarii; Strada Harmanului (DN 11) faciliteaza conexiunea cu localitatile din nord-estul
UAT-ului; Strada luliu Maniu (DN 1E) si Bulevardul 15 Noiembrie (DN 1E) faciliteaza
legatura cu sudul intravilanului si localitatile din sud-vestul UAT-ului.

7 https://cjbrasov.ro/judetul-brasov/prezentarea-judetului/, Accesat in data de 01.08.2024
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PROIECT NR. 226 /79031/22.05.2024 — MEMORIU DE PREZENTARE AL PLANULUI URBANISTIC ZONAL CENTRU CIVIC,
MUNICIPIUL BRASOV, JUDETUL BRASOV

Figura 9 — Incadrare in localitate a centrului civic
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Zona de reglementare care face obiectul prezentului Plan Urbanistic Zonal este
delimitata la sud de Bulevardul 15 Noiembrie (DN1/E60), la est de Strada Verii, iar
la nord-vest de Strada Mihail Kogalniceanu (DN1/E60).

¥ Ay

Sursa: autori studiu

I1.3. Elemente ale cadrului natural

Asezare si relief

Conform Studiul de fundamentare al prezentului P.UZ. in lucru privind conditiile
geotehnice si hidrogeologice, geomorfologic, teritoriul orasului Brasov este situat in
cadrul subunitatii Carpatilor de Curbura, parte integranta din unitatea majora de
relief Carpatii Orientali.

Carpatii Orientali reprezinta cea mai intinsa unitate montana, ocupand jumatate din
suprafata Carpatilor de pe teritoriul tarii noastre. Sunt foarte fragmentati de
depresiuni numeroase, de vai si trecatori, fiind asadar lipsiti de masivitate. In functie
de aspectele fizico-geografice (altitudine, fragmentare), Carpatii Orientali se impart
in trei subunitati:
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» grupa nordica: Carpatii Maramuresului si ai Bucovinei;
» grupa centrala: Carpatii Moldo-Transilvani;
» grupa sudica: Carpatii Curburii.

Carpatii de Curbura sunt situati in partea de sud a Carpatilor Orientali la contactul
cu Carpatii Meridionali (SV), Subcarpatii de Curbura (sud si est) si Depresiunea
colinara a Transilvaniei (NV). Prezinta un grad de fragmentare important, impus de
mai multe generatii de vai partial transversale, suprafete si nivele de eroziune.
Aceasta grupa este formata dintr-o mare depresiune de origine tectonica
(Depresiunea Brasovului) si un ansamblu de unitati muntoase alcatuite din flis
cretacic si paleogen (Muntii Vrancei, Muntii Buzaului, Muntii Ciucas, Muntii Baiului si
Muntii Barsei).

Asupra apartenentei Muntilor Bucegi la una din ramurile Carpatilor romanesti s-au
exprimat numeroase opinii pe baza asemanarilor sau deosebirilor acestei grupei cu
Carpatii Meridionali sau Carpatii Orientali. Apartenenta la Carpatii Meridionali a fost
argumentata complet din punct de vedere fizico-geografic inca din 1960 prin
numeroase aspecte ce tin de morfologie, evolutie, clima, vegetatie, hidrologie, etc.
Din punct de vedere geologic insa, unitatea Leaota - Bucegi - Piatra Mare a fost
incadrata la zona cristalino-mezozoica a Carpatilor Orientali pe baza situatiei
tectonice si a criteriilor stratigrafice si litofaciale.

Cea mai mare parte a teritoriului administrativ al orasului Brasov apartine
Depresiunii Brasovului, iar partea sudica Masivului Postavaru. Depresiunea Brasovului
este o mare discontinuitate intracarpatica, situata in zona de maxima curbura a
Carpatilor. Reprezinta un complex depresionar cu aspect general de campie, care
cuprinde golfuri depresionare ce patrund adanc in rama de orogen.

Depresiunea Brasovului este o depresiune tectono-eroziva, factorul principal fiind
cel tectonic. Acesta a avut influenta atat asupra conturului depresiunii cat si asupra
ramei montane inconjuratoare, eroziunea modeland relieful rezultat prin prabusiri.
Caracteristic pentru depresiune este varietatea aspectului general, in care
uniformitatea campurilor este fragmentata de movile naturale izolate, inecate de
depozite mai recente si care genetic sunt martori de eroziune.

Datorita prezentei a doua zone de ingustare si anume Poarta Sanpetru (cu o latime
de circa 7 km, cuprinsa intre Dealul Lempes si Tampa) si Poarta de la Reci (lata de 8
km cuprinsa intre localitatile Anghelus si Magherus), Depresiunea Brasovului se
imparte in trei subdiviziuni cu o orientare aproximativa NE - SV:

» Depresiunea (Tara) Barsei la vest, formata din ,golfurile depresionare”
Rasnov, Zarnesti, Vladeni, Maierus si din campurile joase ale Barsei, Bodului
si Feldioarei;

» Depresiunea Sfantu Gheorghe (,,sesul frumos”) in centru, care cuprinde
Campul Frumos, Piemontul Sacele, Campul Calnicului;
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» Depresiunea Targu Secuiesc la est, care include Campul Brates, Piemontul
Turia si Campul Lunga.

Depresiunea Brasovului este reprezentata in zona investigata prin compartimentul
sau vestic, respectiv Depresiunea Barsei.

Spatiul depresionar complex al Depresiunii Barsei este bine conturat de catre masive
montane ce apartin Carpatilor Meridionali (Muntii Piatra Craiului, Muntii Bucegi) si
Carpatilor Orientali (Muntii Barsei cu Postavaru si Piatra Mare) spre sud,
continuitatea limitei fiind intrerupta de Valea Timisului si Culoarul Rucar - Bran.
Masivele montane din rama nordica si vestica a depresiunii apartin Carpatilor
Orientali, fiind reprezentate de Muntii Baraolt si respectiv Muntii Persani, cu
altitudini sub 900 m. Limita estica si totodata legatura cu compartimentul Sfantu
Gheorghe se realizeaza prin Poarta Sanpetru, care se desfasoara intre Dealul Lempes
si Magura Tampei.

In cadrul Depresiunii Barsei au fost identificate trei trepte de relief, dupd cum
urmeaza:

» treapta inalta, reprezentata prin zona de racord intre versantii montani si
vatra depresiunii care cuprinde muscele, piemonturi de eroziune si de
acumulare fragmentate de sistemele hidrografice;

» treapta mijlocie, reprezentata prin sistemul de terase si

» treapta joasa, reprezentata de lunci, inundabila, mlastinoasa, cu o bogata
retea de canale, izvoare, apeducte.

La nivelul orasului Brasov, Depresiunea Barsei este reprezentata in special prin
treptele joasa si mijlocie, respectiv sesul aluvial.

Aspectul general al reliefului este aproximativ plan, cu o inclinare usoara de la sud
spre nord.

Treapta inalta a depresiunii este reprezentata printr-o zona piemontana ce ocupa o
suprafata restransa in partea de sud a teritoriului administrativ, in continuarea
prelungirilor nordice ale Masivului Bucegi.

Intravilanul orasului, este situat in mare parte pe treptele mai joase ale Depresiunii
Barsei, caracterizate printr-un relief cvasiorizontal.

Partea de sud a teritoriului administrativ apartine zonei montane, respectiv
Masivului Postavaru.

Masivul Postavaru este situat in partea de sud-vest a Carpatilor Orientali, in grupa
Muntilor Barsei, delimitat de vaile Ghimbasel si Timis. Acest sector montan poate fi
impartit in trei subunitati: Masivul Postavaru propriu-zis (Cristianu Mare), Muntii
Poienii Brasov si Muntii Predealului. Dintre acestea, pe teritoriul orasului Brasov sunt
reprezentate ultimele doua grupe.
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Muntii Poienii Brasov sunt situati in partea vestica a Masivului Postavaru si se prezinta
ca un platou larg ondulat, la altitudinea de 900 - 1000 m. Este marginit de culmi care
depasesc putin 1000 m: Dosu Plesii (1045.2 m), Dealul Spinarea Lunga (1093.4 m),
Vf. Poienita (1084.5 m). Din Dosul Plesii coboara spre depresiunea Barsei doua culmi
prelungi, despartite de Valea Cetatii. Acestea scad treptat in altitudine pana la valori
de peste 700 m: Dealul Cetatii (769.8 m), Dealul Ascutit (786.8 m), Tn Piatra (782.6
m), terminandu-se prin versanti abrupti ceea ce imprima schimbari bruste in peisaj.

La sud de Valea Carbunari, aspectul general al reliefului se schimba, fiind
reprezentat printr-un varf sub forma de cupola (Dealul Bogdan - 973.3 m) fragmentat
radial de vai scurte care se dirijeaza spre Valea Neagra, Valea Rasnoavei (Paraul Mic)
si Valea Carbunari.

Muntii Predealului, situati la sud de Valea Cheii (cursul superior al Paraului Mic), se
prezinta ca un culoar mai coborat. Sporadic, apar culmi sub forma de clabucete,
precum Vf. Runcu (1281 m) din care coboara culmi prelungi spre Paraul Mic si
confluenta acestuia cu Paraul Mare. Versantul vestic urmareste culmea care trece
prin Vf. Judetului (932 m), avand un aspect compact, abrupt, in timp ce versantul
nordic se prezinta foarte fragmentat de numeroase vai torentiale care debuseaza in
zona depresionara creata de Valea Cheii (Paraul Mic).

Figura 11 - Sectiuni la nivelul municipiului Brasov
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Figura 12 - Cadrul natural si relieful dinspre centrul civic spre zona de sud
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Relieful municipiului este reprezentat atat de o zona extinsa depresionara, cat si de
o zona cu relief montan. Astfel, in cazul Municipiul Brasov imaginea de ansamblu
reflecta un relief in trepte, a caror inaltime scade de la sud spre nord, rezultand
variatii ale peisajului percepute ca un fundal dinamic pentru peisajul antropizat.

Figura 14 - Unitati de relief ale zonei de studiu a centrului civic
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Figura 15 - Sectiuni la nivelul zonei de studiu
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Clima

Teritoriul municipiului Brasov apartine climei temperat-continentale moderate cu
influente oceanice. Datorita pozitiei geografice a teritoriului administrativ care se
desfasoara din sudul Depresiunii Brasovului pana pe culmile cele mai inalte ale
muntilor Postavaru, clima este etajata pe altitudine.

Etajarea reliefului influenteaza si temperatura medie anuala a aerului, care scade
de la 6 - 8°C in depresiune, la aproximativ 4°C in zona montana situata intre 1000 -
1400 m, ajungand la 0 - 2°C la partea superioara a masivelor.

In anotimpul rece, pe crestele muntilor se inregistreaza adesea temperaturi mai
ridicate decat pe Valea Timisului, a Tarlungului sau in Depresiunea Brasov, fenomen
cunoscut sub denumirea de inversiune termica. De la inceputul lui septembrie, in
zona montana apar temperaturi negative, iar pe culmi poate chiar sa ninga. Scaderea
accentuata a temperaturii si instalarea iernii in mod accentuat se constata spre
sfarsitul lunii noiembrie.

Tn timpul anotimpului cald este inregistratd cea mai calda luna din an - julie. Avand
o medie de 19°C in depresiune, respectiv 8 - 12°C in zona montana. Temperatura
maxima absoluta atinsa in Depresiunea Brasovului a fost de 39.5°C, inregistrata in
vara anului 1951, la Sacele.
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Regimul nebulozitatii inregistreaza o medie anuala de 6.1 zecimi in Depresiunea
Barsei, aceasta fiind expusd maselor de aer oceanic de provenientd atlantica. In
cadrul zonelor montane din imprejurimi, nebulozitatea depaseste 6.5 zecimi, in
zonele cele mai inalte ajungand la circa 7.0 zecimi.

In ceea ce priveste precipitatiile, se constata faptul ca se inregistreazi o cantitate
medie anuala a precipitatiilor cu valori cuprinse intre 700 si 800 mm in zona
piemontana a depresiunii de aproximativ 1000 - 1100 mm in zona montana inalta.
Aceste valori diferentiate sunt in principal influentate de etajarea reliefului.

Tn anotimpul rece, se inregistreaza cele mai reduse cantitati de precipitatii, cu valori
medii multianuale de 87 mm, reprezentand doar 14% din cantitatea anuala. Aceasta
cantitate redusa de precipitatii poate fi explicata prin caracterul dinamicii
atmosferei si prin existenta inversiunilor termice.

In lunile de vara cade 42% din cantitatea anuala de precipitatii, influentand debitele
raurilor care strabat depresiunea si care in aceste luni ating cotele maxime. Astfel
vara, se ajunge la valori medii multianuale de 260 mm (in zona joasa a depresiunii
cantitatile de precipitatii au valori de sub 250 mm, in zona piemontana depasesc 270
mm, iar in zonele montane ajung la 350 - 430 mm).

Distributia lunara a regimului precipitatiilor prezinta maximul in luna iulie (104 mm)
si minimul in luna februarie (25.7 mm). In lunile de primavara si toamn3, se constata
o crestere a cantitatii de precipitatii primavara, ajungand la valori medii multianuale
de 140 mm. Tn schimb, toamna cantitatea de precipitatii scade, ajungand la valori
medii multianuale de 137mm.

Vanturile dominante sunt cele din directia est, sud-est, cu viteze medii de 3 m/s in
zona depresionara. Alaturi de acestea se fac simtite si o serie de vanturi locale - asa
numitele brize de munte - vale, formate ziua prin aerul cald care urca spre inaltimi
si noaptea prin aerul rece ce coboara de-a lungul pantelor, si Vantul Mare
(Mancatorul de zapada), care se manifesta la inceputul primaverii. Vara predomina
vanturile oceanice umede din vestul Europei, care determina ploile bogate din acest
anotimp.

In privinta directiei si a vitezei, vantul este puternic influentat de relieful si de
amplasarea localitatii in vecinatatea masivelor Piatra Mare si Ciucas. Viteza medie
anuala a vantului este de 4 - 5 m/s si chiar 7 m/s pe creste. lar, intensitatea maxima
a vantului este atinsa pe platoul neadapostit al Pietrei Mari, avand directia
predominanta dinspre nord-vest si vest.

Studiul de fundamentare al prezentului P.UZ. in lucru privind conditiile geotehnice
si hidrogeologice, mentioneaza conform Cod de proiectare - Evaluarea actiunii
vantului asupra constructiilor, indicativ CR-1-1-4/2012, valoarea de referinta a
presiunii dinamice a vantului este gb = 0.6 kPa avand IMR = 50 ani. Pentru categoria
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de teren lll, lungimea de rugozitate este z0 = 0.3 si zmin = 5.00m. lar, conform Cod
de proiectare - Evaluarea actiunii zapezii asupra constructiilor, indicativ CR-1-1-
3/2012, rezulta o valoare caracteristica a incarcarii din zapada pe sol sk =2.0 kN/m2.

Hidrografia

Din punct de vedere hidrografic, zona studiata se situeaza in bazinul hidrografic al
raului Olt ce primeste ca afluent pe partea stanga raul Barsa.

Conform Studiul de fundamentare al prezentului P.UZ. in lucru privind conditiile
geotehnice si hidrogeologice, Oltul este unul dintre cele mai importante rauri din
Romania, cu un regim hidrologic compensat, bine echilibrat. Aceasta are un traseu
complex ce traverseaza Depresiunea Ciucului, Depresiunea Brasovului, Depresiunea
Fagarasului, Defileul Turnu Rosu - Cozia, Subcarpatii si Podisul Getic, Campia
Romana.

In Depresiunea Barsei, raul Olt isi desfasoard un sector al cursului superior, avand
albia meandrata si maluri joase care favorizeaza producerea inundatiilor in
perioadele cu ploi bogate. Bazinul hidrografic este asimetric, dezvoltat mai mult pe
partea stanga, de unde primeste afluenti cu obarsii in zona montana inalta, limitrofa
sudului si sud-vestului depresiunii, dar si in muntii mai josi din rama vestica.

Raul Timis (Timisul Sec) reprezinta limita administrativa de est a municipiului Brasov
si totodata limita morfologica a Masivului Piatra Mare. Raul Timis strabate restransa
arie depresionara a Timisului de Sus, creata prin eroziune fluviatila, statiunea Timisu
de Jos, iese in depresiune curgand printre Brasov si Sacele si se varsa pe partea
dreapta in raul Ghimbasel, afluent al raului Barsa. Tn regim natural, raul Ghimb&sel
se varsa direct in Olt in apropiere de localitatea Bod. Cu ocazia amenajarii raului
Barsa, raul Ghimbasel a fost deviat in Barsa printr-un canal.

in aval de Timisu de Jos porneste derivatia Canalul Timis care leaga raul Timis de
raul Ghimbasel. Acesta urmareste limita de sud a municipiului Brasov, avand rolul de
a colecta raurile care se scurg de pe versantul nordic al Masivului Postavaru. Traseul
canalului actual urmareste pe unele tronsoane albiile fostelor cursuri de apa. Tn
intravilanul municipiului Brasov, intre cartierul Darste si Bartolomeu Nord, canalul
este acoperit.

Geologia

Din punct de vedere geotectonic in zona studiata se identifica urmatoarele unitati:
Depresiunea Barsei, iar la sud de aceasta anticlinoriul Leaota - Postavaru.
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I1.4. Circulatia

Teritoriul municipiului Brasov prezinta o pozitie favorabila in ceea ce priveste
accesibilitatea la nivel national si local. Acest lucru este datorat, pe de o parte,
conectivitatii directe catre sudul tarii, spre capitala Bucuresti, prin drumul national
DN1 si partial Autostrada A3 (161 km) si mai departe catre Giurgiu si teritoriile
invecinate Romaniei. De asemenea, pe de alta parte, Brasovul prezinta o buna
conectivitate si spre nordul Romaniei, avand acces direct spre Municipiul Cluj-
Napoca prin drumul european E60 si autostrada A3 (271 km). Pe langa accesibilitatea
rutiera facila, este important de mentionat si buna accesibilitate feroviara a orasului
atat cu sudul tarii (Brasov-Ploiesti-Bucuresti-Giurgiu), cat si cu nordul acesteia
(Brasov-Cluj Napoca-Oradea); .

n ceea ce priveste accesibilitatea zonei, aceasta beneficiaza de o pozitie strategica
la nivelul orasului avand un acces favorabil. Amplasamentul studiat se afla in centrul
Municipiului Brasov, in cartierul Centrul Nou. Accesul la zona studiata se realizeaza
prin sase cai de acces:

» Bulevardul Victoriei, ce leaga zona garii Brasov de centrul civic;

» Bulevardul Grivitei (DN1/E60) ce faciliteaza conexiunea in municipiu cu E68
(drum ce leaga localitatile invecinate din vestul UAT-ului);

» Calea Bucuresti (DN1) drum ce faciliteaza legatura cu capitala tarii;

= Strada Harmanului (DN 11) faciliteaza conexiunea cu localitatile din nord-estul
UAT-ului;

» Strada luliu Maniu (DN 1E) si Bulevardul 15 Noiembrie (DN 1E) faciliteaza
legatura cu sudul intravilanului si localitatile din sud-vestul UAT-ului.

Arterele principale (bulevardul 15 Noiembrie, strada Toamnei, strada Harmanului si
Mihail Kogalniceanu) care inconjoara centrul civic si asigura accesibilitatea acestuia,
sustin o circulatie mai intensa avand sase benzi pentru un singur sens, spatii verzi
(aliniamente) si trotuare mai generoase.

Conform Studiului de trafic aferent prezentei documentatii au fost analizate
intersectiile vecine centrului civic precum: intersectia dintre strada Harman si strada
Toamnei; intersectia dintre strada Harman, bulevardul Mihail Kogalniceanu si
bulevardul Victoriei; intersectia dintre bulevardul Mihail Kogalniceanu si bulevardul
Grivitei; intersectia dintre bulevardul Mihail Kogalniceanu, strada luliu Maniu si
bulevardul 15 Noiembrie. Rezultatele Studiului de trafic au reliefat faptul ca
intersectiile existente prezinta capacitate de circulatie foarte buna, nefiind
identificate zone cu trafic blocat. Debitul de trafic care poate fi preluat de catre
strazile care fac obiectul studiului este unul ridicat datorat numarului mare de benzi
de circulatie si din cauza faptului ca exista foarte putine opriri la treceri de pietoni,
acestea fiind prezente intr-un numar foarte redus.
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Insd, aceste circulatii intense care au creat insula centrului civic au condus la
izolarea acestuia, deoarece functioneaza ca bariere la nivelul accesibilitatii
centrului.

Majoritatea arterelor sustin astazi deplasarea a doua sensuri de mers, fiecare cu
banda dedicata, parcari laterale si trotuare, spatiile verzi fiind prezente atat in
cadrul parcelelor destinate locuintelor individuale si colective, cat si in cadrul
parcului. Spatii verzi mai sunt regasite si in cadrul parcarilor din nord, est si vest a
zonei de studiu. nsd, in urma constérilor din teren, dar si a observatiilor din plan a
zonei centrului civic, majoritatea zonelor dedicate circulatiei sunt ocupate de
parcari fara spatii verzi substantiale, fiind astfel zone generoase ca dimensiune
pentru circulatia si stationarea autovehiculelor, dar mai putin facile pentru cea
pietonala.

Luand in considerare amplasarea terenului cu acces direct si rapid atat in interiorul
orasul catre diverse puncte de interes (precum Gara Brasov), dar si cu proximitatea
municipiului, prin arterele care asigura conexiunea cu nordul si sudul tarii si alte
zone de interes economic, se poate afirma ca terenul are o accesibilitate foarte
buna, dar si o conectivitate crescuta atat in Municipiul Brasov, cat si cu vecinatate.
ins3, sunt necesare masuri suplimentare care si sustind mobilitatea alternativa
la nivelul centrului civic si in jurul acestuia. Este necesara adaptarea spatiului
urban la cerintele tuturor participantilor la trafic, cu preluarea amenajarilor
specifice diferitelor categorii de utilizatori vulnerabili si in corelare cu proiectele
municipalitatii aflate in diverse stadii de implementare care vizeaza infrastructura
velo (piste de biciclete) si pe cea dedicata transportului in comun (benzi dedicate).

II.5. Ocuparea terenurilor

Suprafata zonei reglementate care a generat documentatia de urbanism P.U.Z.
Centru Civic este de aproximativ 14 ha. Tnsd zona de studiu este mai extinsd,
cuprinzand cel putin vecinatatile imediate ale teritoriului reglementat, cu scopul
includerii ambelor fronturi construite aferente arterelor de circulatie care
delimiteaza zona reglementata si se poate extinde, dupa caz, in vederea identificarii
relatiilor si influentelor care se stabilesc in teritoriu, atat din punct de vedere
functional cat si in ceea ce priveste impactul asupra traficului si mobilitatii urbane.
Zona de studiu cuprinde astfel, conform analizelor realizate, ambele fronturi ale
bulevardului Victoria, strazii Harmanului, strazii Zizinului, caii Bucurestiului,
bulevardului 15 Noiembrie, strazi luliu Maniu.

Pe terenul studiat exista constructii, iar ocuparea terenului este inventariata in
bilantul urmator:
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Tabel 1 - Bilant teritorial existent pentru zona centrului civic

CATEGORIE SUPRAFATA (mp) PROCENT
Fond construit 30 429,71 mp 22,09%
Circulatii si platforme 58 059,46 mp 42,14%
Circulatii pietonale 13 824,03 mp 10,03%
Spatii Verzi 30 046,74 mp 21,81%
Teren Sport / Loc de joaca 5414,04 mp 3,93%

Teren Limita P.U.Z. 137 773,98 mp 100,00%

Sursa: Autori studiu

Din punct de vedere al vecinatatilor terenului studiat, aceste este delimitat si
inconjurat la nord, est, sud si vest de artere de circulatie (bulevardul 15 Noiembrie,
strada Toamnei, strada Harmanului si Mihail Kogalniceanu) care apartin domeniului
public de interes local. Parcelele aferente fronturilor imediat invecinate centrului
civic sunt in domeniul public de interes local, iar parcelele aferente zonelor de
locuire individuala sunt proprietate privata a persoanelor fizice si juridice.

Din punct de vedere al regimului juridic, conform Certificatului de Urbanism Nr.
2097 din 23.07.2026 in scopul intocmirii Planului Urbanistic Zonal Centrul Civic,
amplasamentul este alcatuit din terenuri situate in intravilanul municipiului, tot
imobilul fiind situat astfel in intravilan. Acesta se afla atat in domeniul public al
municipiului Brasov, cat si in domeniul privat, conform anexelor aferente
certificatului. De asemenea certificatul mentioneaza si servituti existente pe imobil
conform anexelor CF.

II.6. Echiparea edilitara

Din punct de vedere al dotarii tehnico-edilitare zona este complet echipata.
Alimentare cu apa

De-a lungul strazilor care formeaza inelul centrului Civic se gasesc conducte de apa
(de-a lungul principalelor artere de circulatie din zona, respectiv de-a lungul
Bulevardului 15 Noiembrie (DN1/ E60) la sud, Strada Toamnei (DN1/ E60) la est,
Strada Mihail Kogalniceanu (DN1/ E60), la nord si vest precum si pe arterele
secundare de circulatie: Str. Verii, Str. Gheorghe Sincai). Alimentarea cu apa se
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realizeaza de la rezervoarele de apa existente pe Dealul Melcilor, la cota 636,0 m, V
= 18.000 me (zona medie de distributie).

In zona Centrului Civic existd artere de apd On 400 mm aferentd zonei medii de
distributie si o artera On 200 mm aferenta zonei joase de distributie. Arterele de apa
aferente zonei joase si medii de distributie sunt alimentate din rezervoarele Dealului
Melcilor. Presiunea apei aferenta zonei joase in aceasta conducta este de cca 2,5
bari, iar presiunea apei aferenta zonei medii de distributie este de cca 6,00 bari. La
consumuri minimale, presiunea poate ajunge pana la circa 6,8 bari.

Pentru alimentarea hidrantilor interiori de combatere a incendiilor fiecare cladire
inalta are o statie de hidrofor cu rezervor de acumulare a rezervei intangibile de cca
3.000 I.

Canalizare apa uzata menajera si pluviala

Zona Centrul Civic este canalizata in sistem unitar. Constructiile existente sunt
racordate la colectoare existente (pe strada Harmanului, strada M. Kogalniceanu,
Bulevardul 15 Noiembrie, Calea Bucuresti) prin racorduri si retele Dn 200 - 300 mm
pozate la adancimi de 3,00 - 4,00 m.

Important de mentionat este ca in perioade cu ploi torentiale, de doua - trei ori pe
an, canalizarile se pun sub presiune si au loc refulari in magazinele din pasajele
pietonale subterane existente sau in subsolurile altor cladiri. Rezolvarea acestei
probleme trebuie realizata in amonte si in aval de Centrul Civic, prin marirea
capacitatilor de retentie a debitelor la viituri, in amonte, si a maririi capacitatilor
de transport in aval, impreuna cu impunerea obligativitatii de evacuare a apelor
meteorice colectate din incintele noilor obiective in sistem controlat, prin
intermediul unor bazine de retentie.

Alimentare cu energie electrica

Alimentarea cu energie electrica a municipiului Brasov se face din sistemul energetic
national prin intermediul a doua mari statii de transformare: statia Brasov-Harman
si statia Darste.

Statia de transformare pentru consumatori casnici din zona centrului nou se numeste
Brasov - Centru si are urmatoarele caracteristici: 110/20/6 kv : (1x16 + 1 x 25) MVA.
Alimentarea statiei 110/20/6 kv Brasov Centru se face din statia 110/6 kv Tractorul
printr-un cablu de 110 kv subteran. Celelalte statii de transformare sau de repartitii
sunt alimentate prin linii aeriene de 110 kv. Tn zona amplasamentului studiat exista
cabluri electrice subterane de medie si joasa tensiune care alimenteaza constructiile
existente.

Distributia consumatorilor situati in jurul statiilor de transformare se face direct de
la acestea. In cartierele de locuinte distributia se face prin posturi de transformare
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sau puncte de alimentare (PA). Exista posturi de transformare la blocul 1 K, la sediul
Directiei de Finante, pe strada Toamnei.

Retele de telecomunicatii

Tn zona Centrului Civic sunt canalizatii telefonice subterane la care sunt racordate
obiectivele existente. De asemenea, exista canalizatii pentru instalatii speciale MAL,
televiziune prin cablu, RDS. Vodafone, Orange. Pe amplasamentul studiat nu sunt
retele edilitare majore care sa trebuiasca a fi deviate.

Cu modernizarile si reechiparile din ultimii ani (telefonie digitala) s-a ajuns ca linii
telefonice existente sa acopere necesarul actual. Doua din principalele trasee de
cabluri subterane ale municipiului, regasite in zona studiata (b-dul Eroilor, b-dul 15
Noiembrie, str. Harmanului, Calea Bucuresti). Cea mai apropiata centrala telefonica
de zona centrului civic este Centrala telefonica automata amplasata pe Calea
Bucuresti si deserveste abonatii din cartierele Astra, Valea Cetatii, Noua, Darste.

Alimentare cu caldura si cu gaze naturale pentru uz casnic

Zona centrului nou este dotata cu retele de termoficare apa fierbinte. Energia
termica a cladirilor este asigurata de centrala electrotermica (CET).

Blocurile de locuinte realizate inainte de anul 1990 sunt alimentate cu energie
termica prin termoficare de la CET Brasov, insa constructiile realizate dupa anul
1990, blocurile C1,2,3,4,5,6,7, bancile, Directia Financiara, au rezolvat problema
energiei termice prin centrale proprii care functioneaza cu gaze naturale. Tnsa,
canale de termoficare pentru alimentarea obiectivelor proiectate in Centrul Civic
construire pe strazile M. Kogalniceanu si b-dul 15 Noiembrie nu mai sunt utilizate in
prezent.

Prin nordul insulei centrului civic trece o conducta de gaze naturale pentru uz casnic
de presiune medie.

Constructiile existente in zona Centrului Civic utilizeaza gaze naturale pentru
prepararea hranei la bucatarii. Constructiile realizate dupa anul 1990 utilizeaza gaze
naturale pentru incalzire si preparare apa calda de consum prin centrale termice
proprii.

Probleme identificate sunt in general reprezentate de faptul ca retelele de
termoficare au o vechime de cca 45 de ani, sunt realizate din tevi de otel a caror
durata normata de exploatare este depasita si au loc defectiuni dese care lasa
beneficiarii fara caldura si apa calda de consum zeci de ore sau chiar zile intregi,
iarna sau vara.
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I1.7. Probleme de mediu

Principala problema de mediu care se resimte la nivelul centrului civic este
reprezentata de poluarea cu zgomot, noxe si praf ce rezulta din traficul
autovehiculelor pe arterele principale, cu un grad de motorizare crescut, dar si din
cauza gradului mare de ocupare cu parcari in spatiul public si privat al centrului
civic, in detrimentul spatiilor verzi si pietonale.

Centrul Civic este amplasat central la nivelul orasului fiind inconjurat si avand acces
la artere importante precum: Bulevardul 15 Noiembrie (DN1/ E60), Calea Bucuresti
(DN1/ E60), Strada Zizinului (DJ103A), Strada Toamnei (DN1/ E60), strada
Harmanului (DN11), Bulevardul Victoriei, Strada Mihail Kogalniceanu (DN1/ E60),
Bulevardul Grivitei (DN1/ E60), strada luliu Maniu (DN1E). Centrul Civic faciliteaza
conexiunea atat in cadrul municipiului, cat si in afara acestuia, cu alte centre la
nivel national. Importanta acestor drumuri face ca acestea sa fie circulate intens si
cu viteze mari, generand poluare cu zgomot, noxe si praf.

I1.8. Optiuni ale populatiei

Necesitatile populatiei din zona studiata conform raspunsurilor furnizate in cadrul
Studiului Consultativ sunt reprezentate de:

» Accesibilitate - locuitorii mentioneaza ca zona nu dispune de infrastructura
necesara pentru facilitarea deplasarilor prin mijloace alternative - biciclete,
mers pe jos - mentionandu-se faptul ca zona nu este una prielnica deplasarilor
blande. Totodata, este mentionat faptul ca aspectul actual al Centrului Civic
din Brasov nu este, in momentul de fata, deloc reprezentativ pentru acest
municipiu;

* Lipsa de atractivitate a spatiului - Centrul Civic al Municipiului Brasov este
descris ca fiind unul anost, invechit, nedezvoltat si neatractiv pentru locuitori
si utilizatori;

» Poluarea - acordarea prioritatii mijloacelor motorizate de deplasare. Astfel,
o alta problema identificata la nivelul zonei este cea a poluarii, atat fonice
cat si cu noxe;

= Absenta zonelor de relaxare si intalnire - insuficienta zonelor pietonale;

= Aspectul invechit al cladirilor.

Locuitorii percep un mare potential de dezvoltare al zonei, caracterizand-o ca avand
posibilitatea de a cuprinde functiuni reprezentative pentru municipiu precum si
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cladiri de birouri. Locuitorii descriu vocatia zonei ca fiind una mixta, afaceri si
functiuni complementare locuirii - agrement, relaxare, comert - depasind statutul
actual pe care il are in prezent, de zona utilizata preponderent ca areal de tranzit.

Singura functiune ce intretine in prezent vocatia de zona de agrement si intalnire
este, conform mentiunilor locuitorilor, Mall-ul Afi, care actioneaza si ca principal
reper. Totusi, amplasarea acestei functiuni in aceasta parte a orasului actioneaza
deopotriva ca un avantaj si dezavantaj, generand nu doar fluxuri importante de
pietoni ci si o aglomeratie insemnata la nivel local.

Initiatorul Planului Urbanistic Zonal are in vedere urmatoarele obiective cu privire
la dezvoltarea urbanistica a zonei:

» Corelarea tuturor aspectelor juridice care vizeaza zona studiata si integrarea
operatiunilor cadastrale necesare;

» Zonificare functionala coerenta raportat la contextul actual si in corelare cu
toate obiectivele de investitii vizate de autoritatea publica locala, rezultatele
consultarii publice si recomandarile Comisiei Tehnice de Amenajarea
Teritoriului si Urbanism;

= (Constituirea si protejarea unei rezerve de spatii verzi,

Din punctul de vedere al proiectantului, initiativa de dezvoltare a Planului Urbanistic
Zonal Centrul Civic in directia unei dezvoltari coerente, desfasurate intr-un cadru
caracterizat de o crestere constanta a gradului de finisare a imaginii urbane si avand
la baza o situatie juridica clara, dar si actiunile desfasurate in vederea indeplinirii
obiectivelor mentionate anterior vor avea un impact pozitiv asupra intregii zone.
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CAPITOL 3 — PREZENTAREA INVESTITIEI / OPERATIUNII
PROPUSE

1. 1.

Concluzii ale studiilor de fundamentare

Studiul topografic: Ridicarea topografica realizata in coordonate stereo ’70;

Studiul privind conditiile geotehnice si hidrogeologice: care are rolul de a
identifica stratificatia solului, stabilitatea terenului, riscurile naturale,
antropice si conditiile in care se pot realiza constructii pe terenul ce face
obiectul P.U.Z.-ului Centrului Civic.

Scopul studiului consta in inventarierea si delimitarea zonelor cu riscuri
naturale, in principal suprafete supuse periodic inundarii si alunecarilor de
teren, dar si a celor antropice reprezentate de umpluturi antropice ingropate.
Astfel, studiul determina profilul hidrogeotehnic al zonei ce reprezinta
»Centrul Civic al municipiului Brasov”.

Studiul geotehnic reprezinta o baza pentru stabilirea zonificarii terenului in
functie de pretabilitatea acestuia la constructii cu indicarea pe zone a
conditiilor de fundare si eventuale limitari a numarului de nivele supra /
subterane, distantei intre cladiri, conformarea si dispunerea acestora,
amenajarea pe verticala a amplasamentului, masuri de drenare si de
impermeabilizare a terenului, conditii minimale pentru realizarea acceselor /
drumurilor, colectarea si conducerea apelor de suprafata, stabilirea solutiilor
de fundare ce trebuie luate in calcul la proiectarea investitiei, amenajarii
necesare.

Din punct de vedere morfologic amplasamentul studiat are un relief specific
zonelor de campie, fiind plan si stabil.

In conformitate cu prevederile NP 074/2022 privind evaluarea riscului
geotehnic, litologia intalnita in zona studiata se incadreaza in trei categorii:

e complex argilos - pietris cu bolovanis si nisip uneori argilos, prafos, argile,
argile prafoase - terenuri bune de fundare;

e complex argilos - prafos - nisipos, plastic consistent, nisipuri cu indesare
medie cu stratificatia cvasiorizontala, terenuri medii de fundare;

e umpluturi antropice neomogene si depuse fara o documentatie, terenuri
dificile de fundare.
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Din suprapunerea elementelor cadrului natural cu fenomenele de risc natural
si antropic identificate pe teritoriul studiat, s-au conturat zone bune de
construit cu amenajari speciale, reprezentate prin:

e Zonele cu umpluturi antropice depuse fara o documentatie;
e Zone bune de construit fara amenajari speciale, ocupa suprafetele unde
terenul natural este situat pana la adancimea de 2.00 m.

In cazul de fat apa nu are influent asupra fundatiilor sau asupra terenului
de fundare.

Studiul privind echiparea edilitara: are drept scop coordonarea tuturor
tipurile de retele tehnico-edilitare regasite in zona centrului civic din
municipiul Brasov, cu obiectivul de a fundamenta reglementarile edilitare,
componenta a P.U.Z. Centru Civic Brasov. Prevederile propuse din punct de
vedere edilitar vor contribui la dezvoltarea controlata dorita.

Tn principal, din punct de vedere al dotarii tehnico-edilitare zona centrului
civic este complet echipatd. Insd, principalele probleme care au fost
identificate sunt:

e Renuntarea la reteaua de termoficare a orasului si utilizarea centralelor
termice proprii: din cauza costurilor ridicate de intretinere si a altor
deficiente tehnice, o parte din apartamente, spatii comerciale sau chiar
scari intregi de bloc (scarile C, D din blocul K) s-au debransat de la
termoficare si au adoptat solutii cu centrale termice de apartament sau
de scara;

e Vechimea retelelor de termoficare: cu o vechime de aproximativ 45 de ani,
acestea sunt realizate din tevi de otel, a caror durata normata de
exploatare este depasita si din aceasta cauza au loc defectiuni dese care
lasa beneficiarii fara caldura si apa calda de consum zeci de ore sau chiar
zile intregi, iarna sau vara. In prezent nu sunt alocate fondurile necesare
pentru reabilitarea acestor retele de termoficare din platforma Nord;

e Oportunitati pierdute pentru energie termica centralizata: Canale de
termoficare pentru alimentarea obiectivelor proiectate in Centrul Civic
construire pe strazile M. Kogalniceanu si b-dul 15 Noiembrie nu mai sunt
utilizate in prezent;

e Vulnerabilitatea ridicata a retelelor: o parte din cablurile de telefonie si
curent sunt supraterane.

Studiul privind analiza factorilor interesati, anchete sociale: urmareste
caracterizarea situatiei existente a zonei din perspectiva urmatoarelor
aspecte: probleme generale ale zonei studiate; repere si elemente de
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centralitate identificate in mentalul colectiv; calitati si puncte tari ale zonei
analizate, care pot fi exploatate si valorificate in dezvoltarea ulterioara;
directii de dezvoltare prioritare, din perspectiva locuitorilor; viziunea
locuitorilor si utilizatorilor cu privire la dezvoltarea Centrului Civic.

Principalele probleme ale locuitorilor Centrului Civic Brasov, in opinia
participantilor la studiu, rezultate in urma chestionarul (ca metoda
cantitativa de lucru) sunt in ordinea prioritatilor, de la cel mai multe
raspunsuri la cele mai putine pentru un anumit aspect, urmatoarele:

e Imaginea degradata a centrului civic;

¢ Insuficienta spatiilor verzi,

e Aglomeratia;

¢ Insuficienta locurilor de parcare;

e Insuficienta zonelor de relaxare in spatiul public si activitatilor de
agrement, culturale, sportive;

e Pasajele subterane neingrijite;

¢ Insuficienta zonelor pietonale;

o Curatenia deficitara;

e Zgomotul;

e Poluarea;

e Nesiguranta;

e Acces dificil cu bicicletele;

e Lipsa de reprezentativitate;

e Biserica;

e Preturi ridicate ale locuintelor in zona.

Intre prioritatile de interventie la nivelul zonei, locuitorii mentioneaza:

e necesitatea suplimentarii spatiilor verzi;

e cresterea numarului de trotuare si spatii pietonale (scuaruri, piatete);

o alocarea spatiului necesar pistelor pentru biciclete;

e amenajarea unor spatii de joaca pentru copii;

e necesitatea de curatenie si organizare a zonei Centrului Civic, asigurand
totodata necesarul de locuri de parcare in zona, fara ca acestea sa domine
amenajarea care, in opinia acestora, trebuie orientata mai degraba catre
pietoni.

Studiul de trafic: aceasta a fost realizat prin intermediul unei analize globale
asupra desfasurarii traficului rutier in zona, cu evaluarea tuturor arterele care
asigura deplasari ale vehiculelor, precum si intersectiile aferente.
Masuratorile de trafic au fost realizate tinand cont de recomandarile
normativului AND 557/2015 - Instructiuni pentru efectuarea inregistrarilor
circulatiei rutiere pe drumurile publice.
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Astfel, la nivelul zonei au fost analizate urmatoarele intersectii: intersectia
dintre strada Harman si strada Toamnei; intersectia dintre strada Harman,
bulevardul Mihail Kogalniceanu si bulevardul Victoriei; intersectia dintre
bulevardul Mihail Kogalniceanu si bulevardul Grivitei; intersectia dintre
bulevardul Mihail Kogalniceanu, strada luliu Maniu si bulevardul 15 Noiembrie.
Concluzionandu-se faptul ca intersectiile existente prezinta capacitate de
circulatie foarte bune, iar in cadrul studiului nu s-au identificat zone cu trafic
blocat.

Tn conformitate cu pct. 3.1.2. din AND 600 - 2010 se recomanda ca intersectiile
supuse oricaror amenajari de imbunatatire sa functioneze la nivelul de
serviciu minim ,,D” pentru toate perioadele de analiza.

Studiul de altimetrie si compozitie urbana: a fost realizat in mai multe
etape, acestea au urmarit dezvoltarea unei analize riguroase si cuprinzatoare
pentru zona centrului civic, dar si intelegerea integrata a diverselor aspecte
care actioneaza asupra zonei studiate. De asemenea, prin aceste etape au fost
utilizate teoria urbanistica si observatiile de specialitate, formuland, astfel,
recomandari si solutii aplicabile contextului actual corelate cu obiectivele
studiului.

Studiul a pus in evidenta o serie de caracteristici negative care merita
mentionate, in scopul imbunatatirii conditiilor de viata al locuitorilor si al
compozitiei urbane. Acestea pot fi prezentate pe trei paliere dupa cum
urmeaza:

e Zone de conflict din punct de vedere al regimului de inaltime:

In cadrul zonei de studiu a centrului civic au fost identificate sase zone in care
regimul de inaltime a cladirilor invecinate este foarte diferit (intersectia
strada 13 Decembrie cu bulevardul Grivitei este un bloc de 11 etaje intre case
cu maxim 2 etaje; intersectia strada Bihorului cu strada Mihail Kogalniceanu,
in centrul civic, este un bloc cu 11 etaje si o extindere a parterului de un etaj;
intersectia bulevardul Victoriei cu strada Mihail Kogalniceanu, in centrul civic,
sunt doua corpuri cu 11 etaje si alte doua corpuri cu 3 etaje; pe bulevardul
15 Noiembrie sunt patru blocuri cu 13 etaje in zone cu cladirii de maxim 3
etaje; pe bulevardul Alexandru Vlahuta este un corp de cladire cu 1 etaj intre
blocuri de 11 etaje).

Efectele negative in situatiile descrise anterior se manifesta in principal prin
impactul vizual si estetic negativ asupra imaginii urbane; scaderea calitatii
locuirii o si o lipsa de intimitate pentru cladirile joase aflate in apropierea
celor inalte.
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e Trasee compozitionale nesustinute:

In cazul zonei de studiu au fost identificate trei tipuri diferite de trasee
compozitionale disfunctionale: traseu compozitional cu capat de perspectiva
tratat arhitectural necorespunzator; traseu compozitional fara vegetatie de
aliniament; traseu compozitional fara capat de perspectiva sustinut.

Tn cazul primului traseu au fost identificate cladirile care joaca rolul de capat
de perspectiva, insa configurarea si estetica acestora nu se aliniaza cerintelor
unei zone civice reprezentative. Al doilea traseu compozitional este cel de pe
strada Harmanului, care desi reprezinta o artera importanta care face
legatura cu centrul civic, nu este amenajat cu spatii verzi de aliniament sau
un ax verde care sa lege intersectiile. Ultimul traseu este reprezentat de
directiile bulevardului 15 Noiembrie si strazii luliu Maniu, care desi reprezinta
doua dintre cele mai importante directii de circulatie si conexiune intre
centrul Vechi si cel civic al Brasovului, se confrunta cu lipsa unui capat de
perspectiva sustinut corespunzator.

o Elemente reper si perspectiva catre cadrul natural nevalorificate:

Cladirile reper tratate arhitectural necorespunzator identificate in zona de
studiu sunt in numar de 9, printre acestea unul este un reper functional (gara
Brasov) si opt sunt repere de inaltime, ce includ blocurile turn construite in
perioada socialista (p+12 si p+14).

Un alt element este reprezentat de fostul traseu al caii ferate care traversa
centrul civic, fiind astfel un reper simbolic nevalorificat. Pe langa acesta,
spatiile publice care ar putea servi drept repere functionale in centrul civic,
in prezent acestea sunt slab amenajate si nu isi indeplinesc potentialul de a
atrage si deservi populatia locala. in aceeasi ordine de idei, perspectivele
valoroase catre peisajul natural din zona sudica a centrului civic nu sunt
suficient valorificate din interiorul spatiilor publice.

Principalele elemente care influenteaza in mod negativ altimetria si
compozitia urbana a centrului civic au fost prioritizate in functie de
importanta lor si de rapiditatea cu care pot influenta spatiul si determinarea
caracterului identitar al zonei.

Prima categorie include cladirile care sunt repere doar prin inaltime sau
functiune, insa sunt lipsite de orice valoare simbolica sau culturala. Aceste
cladiri, desi dominante din punct de vedere vizual, nu contribuie la
identitatea urbana si nu reflecta caracterul istoric sau cultural al municipiului.

A doua categorie cuprinde spatiile publice slab calitativ amenajate, care nu
au valoare simbolica sau culturala. Aceste spatii, desi esentiale pentru viata
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comunitatii, sunt neutilizate sau sunt subutilizate din cauza lipsei de
atractivitate si a unei amenajari ineficiente, diminuand atractivitatea lor.

A treia categorie se refera la capetele de perspectiva nesustinute, unde
elementele arhitecturale de la finalul axelor vizuale nu sunt tratate
corespunzator, pierzand astfel potentialul de a crea puncte de referinta
semnificative in peisajul urban.

Ultima categorie include zonele de conflict intre regimurile de inaltime, unde
discrepantele majore dintre cladirile invecinate genereaza disfunctionalitati
estetice si functionale, afectand coerenta urbana si calitatea mediului
construit. Prioritizarea acestor categorii subliniaza necesitatea unor
interventii rapide si eficiente pentru a corecta disfunctionalitatile si pentru a
contribui la consolidarea identitatii centrului civic.

Studiu de morfo-tipologie urbana: a fost realizat in mai multe etape,
acestea au urmarit dezvoltarea unei analize riguroase si cuprinzatoare pentru
zona centrului civic, dar si intelegerea integrata a diverselor aspecte care
actioneaza asupra zonei studiate. De asemenea, prin aceste etape au fost
utilizate teoria urbanistica si observatiile de specialitate, formuland, astfel,
recomandari si solutii aplicabile contextului actual corelate cu obiectivele
studiului.

Principalele disfunctionalitati din punct de vedere morfo-tipologic pentru
zona centrului civic pot fi clasificate pe mai multe paliere de studiu asociate
morfo tipologiei, mai precis:

e Trama stradala:

Arterele principale (strada Harmanului, Toamnei, Mihail Kogalniceanu si
bulevardul 15 Noiembrie), desi mai largi si mai dezvoltate fata de restul
circulatiilor din zona de studiu, sustinand astfel o circulatie mai rapida si
numeroasa, acestea au efectul de a izola centrul civic, actionand ca o bariera
fizica ce limiteaza accesibilitatea pietonala a acestuia. Existenta unor pasaje
subterane pentru pietoni, estetic neplacute nu rezolva in intregime
problemele de accesibilitate ale centrului civic, zona fiind in continuare
separata si slab atractiva pentru a atrage un numar mare de oameni.

Majoritatea arterelor din zona de studiu sunt realizate astfel incat aceste
sprijina circulatia autovehiculelor, avand de asemenea parcari numeroase si
generoase. Trotuarele sunt prezente de-a lungul acestor artere, insa acestea
variaza ca dimensiune oferind acces pietonal, dar uneori fiind
subdimensionate sau ocupate de masini parcate, creand un traseu pietonal
incomod (strazile din centrul civic paralele cu strada Verii, inclusiv). Tn plus,
cu toate ca spatiile verzi sunt considerabile in zona parcului si in zonele
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private pentru centrul civic Brasov, insa spatiile verzi aferente strazilor sunt
notabil de limitate, in special in zonele destinate parcarilor din centrul civic.

e Parcelar:

Zona de studiu prezinta o varietate morfologica, fragmentarea si alipirea
parcelelor, cauzata de interventiilor inconsistente au condus la crearea unor
forme atipice de dezvoltare, dar si la o diversitate in ceea ce priveste
dimensiunile parcelelor. Fiind astfel vizibile atat parcele de dimensiuni mari
spre foarte de mari de peste 1.000 de mp, ajungand la peste 10.000 mp,
alternand cu parcele mici sub 500 de mp (restranse in principal in zona de est
a centrului civic, zona locuintelor individuale sau colective de mici
dimensiuni).

e Fondul construit:

Planificarea dezorganizata si lipsa de coerenta morfologica cauzata de
numeroasele modificari din perioada comunista, dar si de interventiile post-
comuniste au condus si la o diferenta majora in ceea ce priveste regimul de
inaltime al constructiilor.

Zona de vest a centrului civic cu dimensiuni mari, de P+14 m si fronturile catre
arterele principale din restul centrului caracterizate de un regim de inaltime
mediu de P+5 m, in est. Restul centrului fiind mai degraba un amestec, intre
inaltimi mici de P sau P+2 cu cladiri de inaltimi mari de pana la P+9. Aspectele
legate de lipsa de coerenta a fondului construit sunt vizibile si prin formele
acestora, fiind predominant neregulate. Forma atipica fiind vizibila atat in
plan cat si volumetrie, aspect accentuat in imaginea urbana.

e Relatia dintre parcelar si fond construit (reprezentata prin indicatori
urbanistici: POT, CUT, dar si prin retragerea cladirilor):

Exista o diferenta majora intre indicatorii POT si CUT in ceea ce priveste
valorile acestora extreme, de la cele mai mici la cele mai mari. Desi zonele
cu indicatori - POT si CUT ridicati includ constructii cu dimensiuni generoase
precum Mall AFI si blocurile turn din perioada socialista care ocupa aproape
intreaga suprafata a parcelelor (peste 80% - POT) si au inaltimile cele mai
ridicate (peste 4,1 - CUT) din zona de studiu, exista si suprafete libere sau
ocupate de spatii verzi care reduc densitatea urbana, dar cu toate acestea
constructiile masive si agresive desfasurate in cursul secolelor al XX-lea si XXI-
lea conduc la o ocupare considerabila in suprafata si inaltime vizibila pentru
locuitori si vizitatori.

fn urma problemelor identificate pot fi clasificate o serie de zone
disfunctionale ordonate in functie de prioritatile de interventie. Centrul civic,
poate fi divizat, astfel, in mod contrastant in trei zone mari: zona de vest,
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zona centrala si cea de est. Zona de vest fiind caracterizata de o desinate
ridicata, de un fond construit inalt spre deosebire de zona de est a centrului
civic, a caror inaltime si suprafata scad de la est spre centul arealului.
Diferentele majore dintre cele doua zone (est si vest) creeaza un dezechilibru
vizual si functional. lar, zona de centru este zona libera a centrului civic -
parcul, acesta joaca un rol esential, actionand ca un liant intre aceste doua
zone contrastante si oferind potentialul de a unifica spatial cartierul.
Imaginea de ansamblu a zonei ramane destructurata, subliniind necesitatea
urgenta de a crea o identitate urbanistica unitara care sa imbunatateasca
coerenta si estetica zonei.

Studiu de analiza a exemplelor de buna practica - branding si marketing
urban: a fost structurat pe mai multe etape, fiecare contribuind la
dezvoltarea unei analize riguroase si cuprinzatoare pentru formularea unor
concluzii relevante, din cadrul exemplelor de buna practica, aplicabile
centrului civic, dar si la intelegerea integrata a diverselor aspecte ale zonelor
studiate. S-a urmarit prin aceste etape imbinarea teoriei urbanistice cu
observatii de specialitate, formuland recomandari si solutii aplicabile
contextului actual corelate cu obiectivele studiului.

Tn mod concret, pentru elaborarea studiului au fost parcurse mai multe etape
dupa cum urmeaza: documentarea teoretica si a centrelor civice studiate;
extragerea informatiilor relevante referitoare la succesul centrelor civice
studiate pe baza unor criterii de selectie; concluzii aplicabile la nivelul
centrului civic Brasov.

Studiul a identificat trei exemple de centre civice care pot reprezenta puncte
de pornire pentru propunerile aferente centrului civic Brasov. Acestea sunt
reprezentate de:

e Centru Civic Singapore, Asia de Sud-Est: este un hub cultural si urban bine
conectat, accesibil prin noduri intermodale si multiple statii de autobuz.
Zona se remarca prin mixitate functionala, incluzand activitati culturale,
dotari publice si agrement, alaturi de repere istorice si de inaltime care
contribuie la identitatea sa. Evenimente culturale si campanii de
marketing promoveaza patrimoniul local, iar tehnologiile moderne,
precum realitatea augmentata, imbunatatesc experienta vizitatorilor.
Parteneriatele cu agentii de turism faciliteaza accesul la tururi ghidate si
expozitii, consolidand statutul zonei ca destinatie culturala vibranta.

e Centru Civic San Francisco, California: este un nod urban accesibil,
beneficiind de statii de autobuz, benzi dedicate transportului public,
parcari si infrastructura pentru mobilitate durabila, inclusiv piste pentru
biciclete si zone pietonale. Zona se remarca prin mixitate functionala, cu
accent pe activitati culturale, dotari publice si agrement. Repere istorice
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si de inaltime, precum Primaria San Francisco, contribuie la identitatea
vizuala a locului. Evenimente culturale si festivaluri intaresc legatura cu
comunitatea, iar procesul participativ asigura implicarea localnicilor.
Strategiile de branding includ colaborari cu institutii, promovare vizuala
intensa si utilizarea platformelor digitale pentru consolidarea prezentei in
mediul online.

Centru Civic Los Angeles, California: beneficiaza de o accesibilitate
ridicata, datorita retelei extinse de transport public, infrastructurii pentru
biciclete si spatiilor pietonale bine amenajate. Zona se remarca prin
mixitatea functionald, incluzand activitati culturale, dotari publice si
agrement. Repere istorice si de inaltime, precum Primaria Los Angeles,
contribuie la identitatea urbana si la orientarea vizuala. Evenimentele
culturale si sociale promoveaza incluziunea si diversitatea, in timp ce
activitatile de wellness si pietele locale consolideaza legatura cu
comunitatea. Tururile ghidate ofera o perspectiva asupra patrimoniului,
iar strategiile de branding pun accent pe istorie, modernitate si implicare
comunitara.

Astfel pe baza exemplelor si analizei situatiei actuale a Centrului Civic Brasov,
s-au realizat o serie de principii si recomandari pentru acesta precum:

Cresterea accesibilitatii centrului civic: dezvoltarea unei infrastructuri de
transport public care sa includa o banda dedicata autobuzelor, statii
frecvente si bine amenajate, amenajarea traversarilor pietonale,
dezvoltarea infrastructurii pentru biciclete, crearea unei banzii de tip
shared space si a unei parcarii subterane in centrul civic;

Amenajarea spatiilor publice: spatii verzi, activitati sportive si locuri de
joaca, completate cu zone destinate expozitiilor de arta si evenimentelor,
precum si interventii care pun in valoare reperele istorice;

Functiunile predominante, conform studiilor de caz, sunt recomandate sa
fie activitatile culturale, dotarile publice si serviciile in partea vestica, si
mixitate cu locuire predominant in partea estica;

Completarea reperelor vizuale: o cladire inalta localizata la capatul de
perspectiva al intersectiei dintre strada luliu Maniu si bulevardul 15
Noiembrie, creand o legatura intre centrul vechi si cel nou si un capat de
perspectiva care sa sustina axul dintre Gara si centrul civic. Un reper
functional important va fi catedrala ortodoxa propusa pe aceeasi axa,
aceasta servind drept punct de referinta vizual atat pentru bulevardul
Victoriei, cat si, indirect, pentru strazile Harmanului si Zizinului.
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lll.2. Prevederi ale Planului Urbanistic General aprobat

Conform Plan Urbanistic General Municipiul Brasov - aprobat prin Hotararea
Consiliului Local al Municipiului Brasov cu nr. 144/2011, avand valabilitatea

prelungita prin Hotararea Consiliului Local al Municipiului Brasov cu nr. 117/2021,
centrul civic analizat se incadreaza in urmatoarele subzone functionale:

= CA - SUBZONE CENTRALE SITUATE IN AFARA LIMITELOR ZONEI PROTEJATE SI
PERIMETRIULUI CENTRAL, CARE GRUPEAZA FUNCTIUNI COMPLEXE DE
IMPORTANTA LOCALA, MUNICIPALA SI SUPRAMUNICIPALA:

CA2 - subzona centrala destructurata sau in curs de constituire, situata in afara
limitelor zonei protejate, in care regulamentul urmareste incurajarea interventiilor
menite sa contribuie la conferirea acestor subzone a statului de zone centrale
reprezentative;

= M- ZONA MIXTA

M3 - SUBZONA MIXTA SITUATA IN AFARA LIMITELOR ZONEI PROTEJATE, avand regim
de construire continuu sau discontinuu si inaltimi maxime de P+2 niveluri + mansarda
sau P+2-3 niveluri:

M3a - subzona mixta situata in afara zonei protejate, cu cladiri avand caracter
continuu sau discontinuu si inaltimi pana la maxim P+6E - in cadrul mixitatii
functionale propuse functiunea dominanta este cea de locuire

= ZONAV -ZONA SPATIILOR VERZ|

V1 - Spatii verzi publice cu acces nelimitat:

V1a - subzona spatiilor verzi publice cu acces nelimitat - parcuri, gradini, scuaruri si
fasii plantate publice, precum si plantatii de aliniament ale arterelor principale sau
secundare, plantatii aferente promenadelor pietonale, amenajari locale ambientale;

Prezentarile detaliata ale reglementarilor valabile pentru aceste subzone
functionale, dar si U.T.R.-urile din P.U.G. Municipiul Brasov in lucru sunt regasite in
capitolul CAPITOL | - INTRODUCEREI.2 Obiectul lucrarii - c. Prevederi ale
programului de dezvoltare a localitatii pentru zona studiata.
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I1l.3. Valorificarea cadrului natural

Cadrul natural din zona centrului civic este constituit din spatii verzi publice si
private, contribuind la calitatea mediului urban.

Fata de situatia existenta, unde spatiile verzi publice nu sunt amenajate
corespunzator si nu sunt integrate armonios cu restul amenajarilor urbane, prin
propunerile aferente Centrului Civic se va configura un spatiu verde public cu rol de
coagulare a activitatilor din zona. Aceasta amenajare va aduce beneficii majore
zonei, prin reducerea poluarii si cresterea calitatii vietii locuitorilor si vizitatorilor,
satisfacand nevoile locuitorilor de crestere a spatiului verde solicitate prin
intermediul Anchetelor sociale (chestionare) desfasurate pe parcursul acestei
documentatii.

Tn plus, pentru ca propunerea sa se integreze armonios in cadrul natural existent si
pentru a creste atractivitatea acestuia, in cadrul piatetelor pietonale se pot amenaja
zone destinate organizarii de expozitii, care sa integreze elemente de identitate
istorica si desfasura evenimente culturale.

De asemenea, spatiile dedicate jocului si activitatilor sportive reprezinta un factor
de atractie pentru diverse categorii sociale, sporind gradul de atractivitate si
dinamism al centrului civic din Brasov. Acestea pot fi amplasate in zona de acces din
partea nordica, peste parcarea subterana (proiect initiat prin C.U. nr.
1730/ 13.07.2020).

lll.4. Modernizarea circulatiei

Accesul carosabil si pietonal in cadrul centrului civic se realizeaza prin intermediul
arterelor principale care il inconjoara precum: Bulevardul 15 Noiembrie in sud;
strada Toamnei in est; strada Mihail Kogalniceanu in nord-vest, cu strazi care se afla
in interiorul centrului: strada Verii si strada Gheorghe Sincai si prin circulatii noi, cu
rol de asigurare a accesului in situatii de urgenta, pentru aprovizionare si la parcajele
subterane (circulatia noua nord-sud).

Propunerile la nivelul circulatiilor carosabile si pietonale realizate la nivelul
centrului civic sunt menite sa asigure o buna accesibilitate din toate punctele de
vedere si la toate obiectivele existente si viitoare.

Imbunatatirea accesibilitatii nu trebuie limitatd doar la interventii asupra zonei
centrului civic, cat si asupra proximitatilor cu efect direct asupra acestuia. Astfel,
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pentru cresterea mobilitatii alternative, este important de tinut cont de deplasarile
nemotorizate, care se vor desfasura corespunzator atat in zonele pietonale, cat si
pe pista dubla pentru biciclete, amenajata conform specificatiilor Masterplanului
Velo Brasov si traseul dedicat transportului in comun care permite si circularea
bicicletelor intr-un singur sens. Conectivitatea cu fronturile adiacente este asigurata
prin pasajele pietonale subterane existente care vor fi reabilitate, dar si printr-o
serie de noi pasaje subterane pietonale care vor integra un iluminator natural in zona
de nord-vest si sud-vest a Centrului Civic facilitand accesul si siguranta utilizatorilor.

Privitor la accesul la transportul public, acesta este asigurat prin intermediul
benzilor dedicate autobuzelor, conform prevederilor Proiectului de Amenajare a
Benzilor Dedicate Transportului Public Brasov.

Cu toate ca este important ca deplasarile alternative si sustenabile de mobilitate sa
creasca, necesitatea parcarilor este o problema care trebuie solutionata. Astfel,
prezenta lucrare pentru realizarea P.U.Z. Centru Civic Brasov prezinta facilitatile de
parcare, care se pot amenajate atat la nivel suprateran, pe B-dul M. Kogalniceanu,
strada lulia Maniu si Toamnei, cat si subteran conform prevederilor proiectului initiat
prin C.U. nr. 1730/ 13.07.2020.

La realizarea circulatiilor si a parcajelor se vor respecta urmatoarele conditii:

= Stationarea autovehiculelor se va face in spatii special amenajate in incinta
proprie;

» Stationarea autovehiculelor se va realiza cu precadere in parcajul amenajat
in subteran in zona functionala V1a si in extensia acestuia, dupa realizare;

» Conform proiectului initiat in baza C.U. nr. 1730/13.07.2020, numdrul total
estimat de locuri de parcare (s-1, s-2, s-3) este de 659 de locuri de parcare
distribuite astfel: 557 de locuri de parcare normale, 27 de locuri de parcare
destinate persoanelor cu dizabilitati, 66 de locuri de parcare echipate cu statii
de incarcare electrica, 9 locuri de parcare pentru autovehicule alimentate cu
GPL; suplimentar, se propun 15 locuri de parcare destinate motocicletelor si
30 de locuri de parcare destinate bicicletelor;

» Relocarea locurilor de parcare supraterane din zona functionala CC1 se va face
in parcajul subteran din zona V1a si in extensia acestuia, zona eliberata
urmand a fi amenajata ca spatiu pietonal cu vegetatie de aliniament;

» Vor fi respectate conditiile impuse prin Autorizatia de construire referitor la:

o Realizarea locurilor de parcare;

o Asigurarea circulatiei rutiere si pietonale conform normelor in vigoare;

o Realizarea unor circulatii pietonale si ocazional carosabile care sa
permita desfasurarea unui trafic fluent si in siguranta;

» Dupa finalizarea lucrarilor, zona va fi adusa la stadiul si parametrii initiali;
orice degradare a domeniului public rezultata ca urmare a construirii
obiectivului, va fi suportata de catre beneficiar.
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* Nu va fi afectata circulatia din zona ca urmare a construirii obiectivului, iar
lucrarile vor fi semnalizate conform legislatiei in vigoare.

l1I.5. Zonificare functionala - reglementari, bilant teritorial, indici
urbanistici

Prin prezenta lucrare se propune intocmirea Planului Urbanistic Zonal al Centrului
Civic din municipiului Brasov, Judetul Brasov. Aceasta dezvoltare stabileste
coordonatele necesare unei dezvoltari ulterioare coerente, desfasurate intr-un cadru
caracterizat de o crestere constanta a gradului de finisare a imaginii urbane si avand
la baza o situatie juridica clara.

Astfel se propune dezvoltarea si consolidarea caracterului de centralitate, prin
multitudinea de functiuni propuse, de la locuire si servicii, completate de spatii
pentru birouri, administratie, cult si educatie, toate acestea avand un rol important
in coeziunea sociala.

Configurarea spatiala a noului ansamblu este realizata astfel incat, in zona centrala
sa se dezvolte spatiile verzi publice, acestea reprezentand o zona liant pentru
centrul civic. Spatiile verzi, piatetele pietonale si zonele destinate evenimentelor,
locurilor de joaca si activitatilor sportive contribuie la atractivitatea si dinamismul
urban al centrului civic. Aceasta zona va fi completata si va atrage vizitatori si prin
functiunile adiacente acestuia, precum zona de cult care poate reprezenta reper
pentru populatie.

Zona din vest si centru-est va fi destinata zonelor de servicii / comert / birouri astfel:
in vest vor fi prezente institutii publice, comert si birouri, impreuna cu servicii,
locuire si unitati de cazare turistica, zona centru-est va cuprinde catre strada Mihail
Kogalniceanu, institutii publice, comert si birouri, iar catre bulevardul 15 Noiembrie,
servicii, locuire si unitati de cazare turistica. Aceste activitati vor conduce la crearea
de noi locuri de munca si cresterea atractivitatii zonei pentru locuitori si vizitatori,
care vor avea acces la o gama larga de activitati bine corelate.

Zona de est, situata preponderent catre strada Toamnei, va reprezenta o
predominanta a locuirii colective, cu insertii de spatii comerciale si de servicii la
parterul blocurilor. Totodata, protejata de zona de blocuri, in mijlocul estic al
centrului civic se propune imbunatatirea amenajarii zonei actuale destinata
invatamantului. Serviciile si dotarea educationala conduc la satisfacerea
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necesitatilor locuitorilor de proximitate a acestor servicii si reducere a deplasarii
motorizate.

De asemenea, reglementarea propusa prin prezenta documentatie are ca scop
dezvoltarea unei infrastructuri de circulatie diversificata, incluzand trasee
pietonale, benzi dedicate transportului public, piste pentru biciclete si parcari
supraterane si subterane. Aceasta zonificare va conduce la o dezvoltare sustenabila
si coerenta functional, morfologic si estetic a centrului civic Brasov.

Flgura 16 — Schema de organizarea functionala propusa a centrului civic

Cs3b

Sursa: Autori studiu

In prezenta documentatie de urbanism se reglementeazid urmatoarele zone si
subzone functionale indicatorii urbanistici aferenti:

= (CS1- subzona institutii publice, comert si birouri

» Regim de indltime:
o Pentru fondul construit existent:

e Pentru CS1a: in cazul interventiilor la fondul construit existent, nu
se admit suprainaltari, fiind obligatorie mentinerea regimului
existent de inaltime;

e Pentru CS1b: se pot realiza suprainaltari la fondul construit existent,
cu conditia incadrarii in regimul maxim de inaltime existent si
inaltimea maxima a constructiilor existente;

o Pentru fondul construit nou care se propune prin inlocuirea fondului
construit existent:

e Pentru CS1a si CS1b: se admite o inaltime minima de 9 niveluri
supraterane si o inaltime maxima de 11 niveluri supraterane - Hmax
= 44,00m.

> Procent de Ocupare al Terenului:
o Pentru fondul construit existent:
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e CS1a: - se permite majorarea POT existent:- cu maximum 10%, in
cazul extinderilor pe orizontala permise la Articolul 6 al RLU, in
limita edificabilului reglementat in Plansa 2.1. - Reglementdri
Urbanistice - Zonificare functionald; - pentru indeplinirea cerintelor
minime de securitate la incendiu.

e CS1b: se permite majorarea POT existent: - cu maximum 20%, in
cazul extinderilor pe orizontala si verticala pentru interventiile
permise la Articolul 6 al RLU, in limita edificabilului reglementat in
Plansa 2.1. - Reglementari Urbanistice - Zonificare functionala; -
pentru indeplinirea cerintelor minime de securitate la incendiu.

o Pentru fondul construit nou care se propune prin inlocuirea fondului
construit existent:

e Pentru CS1a si CS1b: P.O.T. max. 70% pentru primele 4 niveluri
supraterane si P.O.T. max. 20% pana la RH max. 11 niveluri
supraterane;

> Coeficient de Utilizare al Terenului:
o Pentru fondul construit existent:

e Pentru CS1a interventiile la constructiile existente se pot realiza cu
conditia cresterii C.U.T. in limita extinderilor permise la Articolul 6
sau pentru indeplinirea cerintelor minime de securitate la incendiu;

e Pentru CS1b interventiile la constructiile existente se pot realiza cu
conditia incadrarii in C.U.T. max.= 5,00 (mp ADC/mp teren);

o Pentru fondul construit nou care se propune prin inlocuirea fondului
construit existent:

e Pentru CS1asi CS1b: C.U.T. max.= 5,00 (mp ADC/mp teren).

» Spatii verzi pe parcela:
e Pentru CS1a si CS1b: min. = 25%.

= (CS2 - subzona birouri, servicii, locuire si unitati de cazare turistica

> Regim de indltime:

o Iniltimea minimd va fi mai mare decat indltimea vecinatatilor,
pentru consolidarea imaginii urbane si crearea unui reper vizual
reprezentativ, care sa contrabalanseze volumetric complexul
comercial AFI si sa functioneze drept landmark;

o Iniltimea maxima a cladirilor va fi stabilitd cu respectarea cerintelor
avizului Autoritatii Aeronautice Civile Romane, dar nu mai mult de
31 niveluri supraterane - Hmax = 124,00m;

o Se va asigura realizarea unor ansambluri compozitionale care sa tina
seama de rolul social al strazilor, de particularitatile sitului, de
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caracterul general al zonei si de arhitectura cladirilor din vecinatate
cu care se afla in relatii de covizibilitate;

> Procent de Ocupare al Terenului:

e P.0.T.max 45% pentru primele 4 niveluri supraterane, grupand
preponderent activitati care permit accesul liber al publicului
(activitati culturale, civice, educationale si recreative, ateliere de
creatie artistica si mestesuguri, unitati de alimentatie publica, zone
de recreere activa etc.) si P.O.T. max. 25% pana la RH max. 31
niveluri supraterane.

> Coeficient de Utilizare al Terenului:
e C.U.T. max. = 5,00 mp ADC/mp teren;

> Spatii verzi pe parcela:
e Min. = 25%.

CS3a - subzona servicii, locuire si unitati de cazare turistica

» Regim de indltime:
o Iniltimea minim3 admisibild nu va fi mai micd decat 5 niveluri
supraterane;
o Iniltimea maxima admisibild nu va depasi 11 niveluri supraterane -
Hmax = 44,00m.

> Procent de Ocupare al Terenului:
e Pentru: P.O.T. max = 70%.

> Coeficient de Utilizare al Terenului:
e Pentru: C.U.T. max.= 5,00 (mp ADC/mp teren).

» Spatii verzi pe parcela:
e Pentru: min. = 25%.

o CS3b - subzona servicii, locuire si unitati de cazare turistica

> Regim de indltime:
o Pentru fondul construit existent:

e 1In cazul interventiilor la fondul construit existent, se pot realiza
extinderi pe orizontala si verticala, cu conditia respectarii conditiilor
Articolului 4.

o Iniltimea maxima admisibild nu va depasi 5 niveluri supraterane -
Hmax = 20,00m.

o Pentru fondul construit nou / Fond construit nou care se propune prin
inlocuirea fondului construit existent:
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o Iniltimea minim3 admisibild nu va fi mai micd decat 4 niveluri
supraterane;

o Iniltimea maxima admisibild nu va depasi 5 niveluri supraterane -
Hmax = 20,00m.

> Procent de Ocupare al Terenului:
o Pentru fondul construit existent:
¢ Interventiile la constructiile existente se pot realiza cu respectarea
P.O.T. max= 60,00%;
o Pentru fondul construit nou / Fond construit nou care se propune prin
inlocuirea fondului construit existent:
e P.O.T. max= 60,00%.

> Coeficient de Utilizare al Terenului:
o Pentru fondul construit existent:
¢ Interventiile la constructiile existente se pot realiza cu respectarea
C.U.T. maxim = 3,00 mp ADC/mp teren;
o Pentru fondul construit nou / Fond construit nou care se propune prin
inlocuirea fondului construit existent:
e C.U.T. max.= 3,00 mp ADC/mp teren.

» Spatii verzi pe parcela:
e Min. = 25%.

= LC1 - subzona mixta, servicii si locuire colectiva

> Regim de indltime:

o Iniltimea minimd admisibild nu va mai micid decat 4 niveluri
supraterane - Hmax = 13,00m;

o Iniltimea maxima admisibild nu va depasi 7 niveluri supraterane -
Hmax = 22,00m, cu exceptia parcelelor de colt unde se admite
posibilitatea depasirii pana la 11 niveluri supraterane - Hmax =
34,00m pe parcelele de colt.

> Procent de Ocupare al Terenului:
o Pentru fondul construit existent:
e interventiile la constructiile existente se pot realiza cu conditia
mentinerii P.O.T. existent;
o Pentru fondul construit nou / Fond construit nou care se propune prin
inlocuirea fondului construit existent:
e P.O.T. max=40,00%.

> Coeficient de Utilizare al Terenului:
o Pentru fondul construit existent:



LOGC PN

¢ Interventiile la constructiile existente se pot realiza cu conditia
mentinerii C.U.T. existent;
o Pentru fondul construit nou / Fond construit nou care se propune prin
inlocuirea fondului construit existent:
e C.U.T. max.=2,80 (mp ADC/mp teren) cu posibilitatea depasirii pana
la C.U.T. max.= 4,40 (mp ADC/mp teren pe pacelele de colt).

» Spatii verzi pe parcela:
e Min.= 30%.

LC2 - subzona mixta, servicii si locuire

» Regim de indltime:
o Iniltimea minim3 admisibild nu va fi mai micd decat 2 niveluri
supraterane - Hmax = 7,00m;
o Iniltimea maxima admisibild nu va depasi 4 niveluri supraterane -
Hmax = 13,00m.

> Procent de Ocupare al Terenului:
e P.O.T. max= 60,00%;

> Coeficient de Utilizare al Terenului:
e C.U.T. max =2,40 mp ADC/mp teren;

» Spatii verzi pe parcela:
e Min.= 30%.
IS1 - subzona invatamant

» Regim de indltime:
o Iniltimea maxima admisibild nu va depasi 5 niveluri supraterane -
Hmax = 20,00m.

> Procent de Ocupare al Terenului:
e se stabileste prin studiu de fezabilitate aferent investitiei.

> Coeficient de Utilizare al Terenului:
e se stabileste prin studiu de fezabilitate aferent investitiei, in
corelare.

> Spatii verzi pe parcela:
e Min.= 25%.

IS2 - subzona cult

» Regim de indltime:
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o Iniltimea maxim3 admisibild nu va depasi Hmax = 30,00m pentru
cruci sau alte elemente specifice care au rol decorativ;

o TInaltimea maxima admisibild nu va depasi Hmax = 26,00m pentru
turle;

o Iniltimea maximd admisibild a corpului principal - nava - nu va
depasi Hmax = 20,00m.

> Procent de Ocupare al Terenului:
e P.O.T. max. = 25%;

> Coeficient de Utilizare al Terenului:
e C.U.T. max= 0,60 (mp ADC/mp teren).
e C.U.T. volumetric max = 6 (mc volum /mp teren)

> Spatii verzi pe parcela:
e Min.= 40%.
V1a - suprafete plantate publice

» Regim de indltime:
o Inaltimea cladirilor va fi de maxim un nivel suprateran cu H maxim
la cornisa = 4,00 m.

> Procent de Ocupare al Terenului:
e P.O.T. max = 10%;

> Coeficient de Utilizare al Terenului:
e C.U.T. max =0,10 mp ADC/mp teren;

» Spatii verzi pe parcela:
e Spatiu verde amenajat pe placa de beton min. = 90%.
V1b - suprafete plantate publice

» Regim de indltime:
o Iniltimea cladirilor va fi de maxim un nivel suprateran cu H maxim
la cornisa = 4,00 m.

> Procent de Ocupare al Terenului:
e P.O.T. max = 10%;

> Coeficient de Utilizare al Terenului:
e C.U.T. max =0,10 mp ADC/mp teren;

» Spatii verzi pe parcela:
e Spatiu verde amenajat pe sol natural min. = 90%.
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* CC - cai de comunicatie:

» Regim de indltime:
e Rh max = nu e cazul;

> Procent de Ocupare al Terenului:
e P.O.T. max = nu e cazul;

> Coeficient de Utilizare al Terenului:
e C.U.T. max = nu e cazul;

» Spatii verzi pe parcela:
e Min. = 10%.

Tabel 2 - Bilant teritorial propus pentru zona centrului civic

CATEGORIE SUPRAFATA (mp) PROCENT
Fond construit 33 524,52 mp 24,33 %
Circulatii rutiere 40 116,51 mp 29,12 %
Circulatii pietonale 15 647,09 mp 11,35 %
Alei si amenajari in U.T.R. 10 479,16 mp 7,61 %
Spatii Verzi 38 006,70 mp 27,59 %

Teren Limita P.U.Z. 137 773,98 mp 100,00 %

Sursa: Autori studiu

Tabel 3 - Bilant teritorial propus pentru zona centrului civic pe zone functionale

UTILIZARE TEREN SUPRAFATA/mp PROCENT
Zona
servicii/comert/birouri 42 523,19 mp
CS1 25 003,68 mp 30,86 %
Cs2 7 428,92 mp
CS3 10 091,19 mp
Zona locuire si servicii la 6 304,66 mp
parter 458 %
LC1 1614,88 mp
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LC2 4 689,78 mp
Zona invatamant - IS1 7 571,95 mp 5,50 %
Zona cult - 1S2 3 764,03 mp 2,73 %
Zona spatii verzi publice 21 497,39 mp
V1a 13 678,68 mp 15,60 %
V1b 7 818,71 mp
Zona circulatii 56 112,16 mp
cc1 27 654,41 mp
40,73 %
cc2 28 457,75 mp

TOTAL TEREN 137 773,98 mp 100,00 %

Sursa: Autori studiu

Reglementarile zonelor functionale propuse prin P.U.Z. Centrul Civic Brasov stabilesc
cadrul pentru transformarea si completarea fondului construit prin trei categorii
principale de interventii:

e intretinerea, repararea si, acolo unde conditiile urbanistice permit,
extinderea pe orizontala sau pe verticala a constructiilor existente;

e inlocuirea unor constructii existente cu un fond construit adaptat rolului si
caracterului zonei;

o realizarea de constructii noi pe terenurile neconstruite, in limitele si cu
respectarea conditionarilor stabilite prin regulamentul local de urbanism.

Aceste categorii de interventii permit configurarea mai multor variante de mobilare
urbanistica, in functie de modul de valorificare a parcelelor, de constructiile
mentinute si de etapizarea investitiilor. Dincolo de diferentele dintre scenariile
posibile, obiectivul comun il constituie dezvoltarea coerenta a Centrului Civic, prin
corelarea volumelor construite cu spatiile publice, circulatiile si suprafetele
plantate. Transformarea zonei urmareste astfel consolidarea unei compozitii urbane
unitare, capabile sa integreze fondul construit existent si sa sustina caracterul
reprezentativ al acestei parti a municipiului.

In partea de vest, compozitia propusd se organizeaza in jurul unui spatiu verde
amplu, delimitat si sustinut de constructii care contribuie la definirea spatiala a
acestuia. Spatiul verde constituie un element structurant al amenajarii, in relatie cu
zonele pietonale si cu functiunile adiacente, oferind cadrul pentru recreere,
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intalnire si desfasurarea activitatilor in aer liber. Marcarea acestei parti a Centrului
Civic printr-o cladire-reper, amplasata la intersectia Bulevardului 15 Noiembrie cu
strazile luliu Maniu si Mihail Kogalniceanu, contribuie la lizibilitatea compozitiei
urbane si la conturarea identitatii zonei.

Organizarea partii de vest este corelata, din punctul de vedere al densitatii, al
gabaritelor si al relatiei dintre spatiile construite si cele libere, cu dezvoltarea
sectoarelor central si estic. In aceste sectoare, indicatorii urbanistici si conditiile de
conformare raportate la caracteristicile morfologice si tipologice ale parcelarului
incurajeaza transformarea treptata catre un fond construit reprezentativ pentru o
zona centrala. Se urmaresc o mai buna definire a fronturilor si a spatiilor publice,
integrarea noilor volume in context si asigurarea continuitatii legaturilor pietonale
dintre diferitele componente ale Centrului Civic.

Figura 17 — Varianta posibila de mobilare urbanistica a zonei centrului civic, in raport
cu interventii de reabilitare a fondului construit existent, inlocuirea fondului construit
existent cu constructii noi in zonele de tesut fragmentat din est si adaugarea unor
volume noi, in vest

- —
>

Sursa: Autori studiu
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In acest sens, Plansa 2.2. Posibilitdti de mobilare urbanisticd prezintd o varianta
posibila de conformare spatial-volumetrica a fondului construit, in raport cu
indicatorii urbanistici si conditionarile stabilite pentru zonele functionale. Mobilarea
ilustrata evidentiaza relatiile dintre constructiile pastrate, volumele noi, spatiile
verzi si reteaua de circulatii, demonstrand posibilitatea articularii acestora intr-o
compozitie coerenta. Aceasta are caracter ilustrativ, solutiile concrete urmand sa
fie dezvoltate in etapele ulterioare de proiectare, cu respectarea reglementarilor
aprobate prin P.U.Z.

lll.6. Dezvoltarea echiparii edilitare

Constructiile noi vor fi racordate la retelele tehnico-edilitare publice, cu respectarea
conditiilor impuse prin avizele obtinute de la institutiile ce le au in exploatare.
Pentru bransarea la aceste retele se vor obtine alte avize, pe baza unui proiect de
specialitate.

Accesul la alimentarea cu apa, canalizare, electricitate si gaze naturale se va asigura
de la sistemul public de distributie a acestora din municipiul Brasov. Evacuarea
apelor meteorice colectate din incintele unor obiective noi se va realiza in sistem
controlat, prin intermediul unor bazine de retentie.

Alimentarea cu energie electrica va fi asigurata prin extinderea retelei electrice de
medie tensiune existente catre noile constructii.

Zonele unde se vor extinde retelele edilitare (apa, canal, electricitate,
telecomunicatii, gaz) si bransarea la acestea sunt reprezentate in special de terenuri
neconstruite aflate in centru-vest, in cadrul centrului civic, respectiv terenurile
aflate la intersectia Strazii Mihail Kogalniceanu si Bulevardului 15 Noiembrie, in
apropierea bisericii actuale de lemn si in spatele blocurilor turn din vestul centrului
si in spatele sediului ANAF-Trezoreria Brasov.

n legaturad cu problema canalelor de termoficare pentru alimentarea obiectivelor
proiectate in Centrul Civic construire pe Strazile M. Kogalniceanu si B-dul 15
Noiembrie, care nu mai sunt utilizate in prezent, una din solutii ar fi realizarea unor
centrale cu turbogeneratoare pe cartiere de cca 15.000 - 20.000 apartamente.
Centralele produc atat energie termica pentru incalzire, cat si energie electrica.

In functie de evolutia pietei de combustibili (gaze naturale) si de posibilitatea de
finantare a reabilitarii sistemului de termoficare (cca 200 milioane euro), este posibil
ca in viitor sistemul de termoficare sa fie necesar a se relua in considerare.
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l1l.7. Protectia mediului

Constructiile si dotarile ce vor fi realizate in zona centrului civic nu vor produce
poluari ale aerului, solului si apei si nu vor produce zgomote peste nivelul prevazut
de norme (poluarea cu praf si zgomot provocata de santierele care se vor organiza,
in vederea realizarii proiectului, se va incadra in limitele admise de lege; poluarea
va fi temporara, pana la finalizarea intregului proiect).

Activitatile specifice zonei nu vor implica evacuarea de noxe in atmosfera si nu vor
fi permise activitatile generatoare de poluare.

Recomandarile aferente Studiului privind conditiile geotehnice si hidrogeologice
trebuie luate in considerare pentru indeplinirea unor conditii bune de fundare si
protejarea mediului. La proiectarea fundatiilor viitoarelor constructii se vor avea in
vedere urmatoarele:

* Amenajarea terenului, se va face de asa maniera incat sa asigure evacuarea
rapida a apelor din precipitatii catre emisarii din zona;

» Adancime de fundare va fi cea impusa constructiv incepand cu 1.10 m, functie
de caracteristicile terenului de fundare;

» Presiunea de calcul pentru dimensionarea fundatiilor va fi stabilita la faza de
proiect de executie (P.E.) functie de caracteristicile constructive ale fiecarui
obiectiv in parte;

» |dentificarea altor disfunctionalitati ce pot surveni in asigurarea cu utilitati a
zonei analizate se realizeaza de catre furnizorii de utilitati, pe baza unor
studii de specialitate.

l1l.8. Obiective de utilitate publica

Terenul ce a generat P.U.Z. Centru Civic Brasov, in suprafata de 137.773,98 mp este
alcatuit din terenuri situate in intravilanul municipiului. Acesta se afla atat in
proprietatea municipiului Brasov cat si in domeniul privat, conform anexelor
aferente Certificatului de Urbanism Nr. 2097 din 23.07.2026 in scopul intocmirii
Planului Urbanistic Zonal Centrul Civic. in domeniul public sunt prezente terenuri in
de interes judetean si local. Pe langa acestea sunt prezente terenuri in domeniul
privat de interes local, dar si terenuri proprietate privata a persoanelor fizice si
juridice.
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In cadrul prezentei documentatii, organizarea functionald a Centrului Civic
urmareste o distributie echilibrata a functiunilor, avand ca obiectiv dezvoltarea
sustenabila si crearea unui mediu urban coerent, accesibil si multifunctional.

Aceasta structurare functionala raspunde cerintelor actuale si viitoare ale
comunitatii, integrand zone dedicate administratiei, serviciilor, locuirii, educatiei si
cultului, alaturi de spatii publice verzi si infrastructura de circulatie. Aceste zone
sunt reprezentate in principal de U.T.R.-urile: CS1 - subzona institutii publice,
comert si birouri; 1S1-subzona invatamant; 1S2-subzona cult; V1 - suprafete plantate
publice; CC-circulatii carosabile si CP-circulatii pietonale.

Propunerile de fata pentru actualul Centru Civic completeaza fondul construit
existent din zona si vecinatati si asigura necesarul de dezvoltare al centrului civic,
tinand cont de pozitionarea strategica a acestuia in centrul municipiul Brasov. Mai
mult, amplasarea constructiilor cu functiuni de comert/servicii/birouri, a dotarilor,
institutiilor publice si a spatiilor verzi au rolul de a consolida un pol atractiv la nivelul
orasului, care asigura necesarul de servicii.
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CAPITOL 4 — CONCLUZII MASURI IN CONTINUARE

Reglementarile urbanistice cuprinse in prezentul PLAN URBANISTIC ZONAL CENTRU
CIVIC BRASOV, aflat in municipiul Brasov, judetul Brasov, permit realizarea unei
dezvoltari ulterioare coerente, desfasurate intr-un cadru caracterizat de o crestere
constanta a gradului de finisare a imaginii urbane si avand la baza o situatie juridica

clara.

Pentru realizarea Planului Urbanistic al Centrului Civic, se va asigura respectarea
urmatoarelor masuri:

respectarea, in faza de proiectare si executie, a conditiilor impuse prin avize
si acorduri;

respectarea normativelor si legislatiei in vigoare;

amenajarea si cresterea spatiilor verzi publice;

organizarea circulatiilor si parcajelor astfel cat zona centrului civic sa aiba
fluiditate, iar mobilitatea alternativa sa fie prioritizata;

evitarea afectarii mediului in faza de executie;

utilizarea materialelor de constructie durabile.

Luand in considerare toate aceste aspecte, apreciem ca fiind oportuna
implementarea prevederilor prezentului Plan Urbanistic Zonal, cu respectarea
conditiilor mai sus mentionate si a legislatiei in vigoare.

Tntocmit,

Coordonat,
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