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1. INTRODUCERE

1.1. DATE DE RECUNOASTERE A INVESTITIEI

1.1.1. DENUMIREA LUCRARII

PUZCP SZCP CENTRU ISTORIC_25 | CONSTRUIRE IMOBIL FUNCTIUNI MIXTE
(conform certificatului de urbanism nr. 935/19.06.2023 si 1334 / 03.07.2025, respectiv a avizului de
oportunitate nr. 13/ 07.07.2023)

1.1.2. BENEFICIAR

beneficiar SC JPP PLAZA PROIECT SRL
adresa Strada Eduard Albert Bielz nr. 30
numar de inregistrare J32/1956/20.10.2023

cod fiscal RO 48983919

reprezentant legal

telefon

e-mail

1.1.3. PROIECTANT GENERAL

proiectant general | coordonare SC TACTIC DESIGN SRL

adresa

cod fiscal

reprezentant legal arhitect Andreea Tanase / Administrator
telefon

1.1.4. ELABORARE STUDIU ISTORIC

proiectant de specialitate LILIANA CAZACU - BIROIU INDIVIDUAL DE ARHITECTURA
reprezentant legal arhitect Liliana Cazacu / Administrator
telefon

1.1.5. RIDICARE TOPOGRAFICA

proiectant de specialitate S.C. GTC. MAP SERV SRL SIBIU
reprezentant legal inginer Cristian Remetean / Administrator

DATA ELABORARII

Documentatia de fata a fost elaborata in luna septembrie 2025.

1.3. SCOPUL SI OBIECTIVELE PLANULUI URBANISTIC PENTRU ZONA CONSTRUITA PROTEJATA
Tema program solicita elaborarea documentatiei necesare pentru a permite urbanizarea parcelelor
identificate prin CF nr. 102498 in vederea construirii unei cladiri cu functiuni mixte (spatii de birouri,
spatii comerciale). Demersul este initiat de catre SC JPP PLAZA PROIECT SRL, in calitate de
dezvoltator al terenului si proprietar al parcelei identificate cu CF nr. 102498.
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Zona de reglementare include intreg arealul din zona gérii, putand observa mai multe categorii de

functiuni:
% zone dedicate transportului de persoane si marfuri (gara si autogara);

< o0 zona de reconversie industriala, respectiv incintele aflate in proprietatea Companiei
nationale de transport a energiei electrice Transelectrica SA si a SC Filiala de intretinere si
servicii energetice Electrica Serv SA;

< 0 zona de locuinte colective si servicii conexe adiacenta strazilor Uzinei, General Magheru, 9

Mai si Regele Ferdinand,;

zone ample dedicate circulatiilor rutiere, spatiilor de parcare si circulatiilor pietonale;

o suitad de terenuri slab neutilizate, aflate in paragina..

2

2
L

Dezvoltarea se va face in conformitate cu prevederile Planului Urbanistic General al Municipiului Sibiy,

cu respectarea legislatiei in vigoare si a bunelor practici in domeniu, definind criteriile si cerintele care

se impun pentru:

reglementarea functiunii terenurilor;

utilizarea functionala a terenurilor, in relatie cu planurile de urbanism aprobate in zond, precum

si cu prevederile Metodologiei de elaborare si a continutului - cadru al documentatiilor de

urbanism pentru zone construite protejate;

< modul de ocupare a terenurilor si conditiile de realizare a constructiilor;

% trasarea si profilarea cailor de acces, in corelare cu cele existente sau prevazute prin planurile
de urbanism;

<+ realizarea lucrarilor rutiere si tehnico-edilitare necesare crearii unei infrastructuri adecvate
noilor functiuni;

% asigurarea unei dezvoltari durabile a zonei.

L7
”"

L7
Lo

Parcelele care genereaza prezenta documentatie de urbanism se inscriu in UTR ZCP Centru Istoric |
SZCP Centru Istoric_25 iar conditiile de amplasare si de realizare ale constructiilor sunt stabilite prin
Planul Urbanistic General, aprobat prin Hotararea Consiliului Local al Municipiului Sibiu nr. 165/
28.04.2011.

1 4. DELIMITAREA ZONEI DE REGLEMENTARE

In conformitate cu obligatiile stabilite prin Avizul de oportunitate nr. 13/07.07.2023 zona care va face
obiectul reglementarilor PUZCP priveste partea nordica a SZCP Centru Istoric_25. Este delimitata dupa
cum urmeaza:

*+ spre nord de proprietati private

< spre est de cétre calea ferata;

% spre sud de cétre bulevardul Corneliu Coposu;

% spre vest de strizile Regele Ferdinand, Blanarilor si Uzinei.
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2. DELIMITAREA ZONEI CONSTRUITE PROTEJATE
1. JUSTIFICAREA INITIERII DEMERSULUI DE INSTITUIRE A ZCP - CADRUL LEGISLATIV-NORMATIV

Conform prevederilor Regulamentului Local de Urbanism in vigoare, ZCP Centru Istoric se va
reglementa in baza unui Plan Urbanistic pentru Zone Construite Protejate (PUZCP). Acesta va acoperi
intreaga zona sau se va realiza etapizat, in relatie directa cu subzonele construite protejate definite.
Prezenta documentatie de urbanism reglementeaza terenurile situate in jumatatea de nord a SZCP
Centru Istoric_25, respectiv arealul situat la nord de bulevardul Corneliu Coposu.

STUDIU ISTORIC GENERAL

Zona care face obiectul documentatiei de urbanism se afla in extremitatea estica a centrului istoric, in
exteriorul incintei fortificate a orasului. Hartile si vedutele din sec. XVII-XIX ne arata acest teritoriu
ocupat cu mlastini si gradini in secolele XVII-XVIII, pentru ca dupd jumétatea sec. XVIIl sd apard, mai
intai, mici gospodarii de tip rural. Desi imprecise si pe alocuri chiar fanteziste in privinta reprezentarii
orasului, hartile si vedutele din sec. XVII-XVIII furnizeaza date suficiente pentru a accepta evolutia
zonei in sensul celor mentionate mai sus.

in zona s-a aflat primul amplasament al conventului dominican (azi disparut). Acesta a fost infiintat
inainte de 1241 in partea de est a orasului, intr-o zona mlastinoasa, in dreptul arterei principale care
traversa Orasul de Jos. Conventul dominican va reprezenta, alaturi de cele doud asezamintele
franciscane, al doilea spatiu sacru nefortificat al comunitatii. Odata cu construirea celei de-a patra
centuri, cand a fost fortificat si Orasul de Jos, conventul dominican a ramas in afara incintei fortificate
a orasului iar izolarea lui s-a accentuat. Dezvoltarea urbana din perioada medievald nu a integrat
conventul dominican Tn tesutul urban decat in momentul relocarii lui in interiorul fortificatiilor orasului,
respectiv dupa 1474. Mutarea a fost determinata de vulnerabilitatea amplasamentului in fata
atacurilor si asediilor orasului. Ca urmare a pericolului invaziilor otomane in Transilvania, dominicanii
impreuna cu locuitorii Sibiului au fost nevoiti sa caute solutii pentru un nou amplasament protejat,
reusind in 1474 sa obtina indulgente papale si o parceld generoasa pentru refacerea constructiilor in
interiorul orasului fortificat.

Ridicarea Josefina din 1769-1773 este prima harta care atesta existenta unei sistematizari cu caracter
urban in aceasta zona din afara fortificatiilor. In fata portii Elisabeta (zisa si a Gusteritei) se pot
identifica doar cateva gradini, nefiind marcata bisericuta cunoscuta astazi sub numele de Capela
Crucii. inca nu exista case, dar se pot delimita proprietéti destul de mari ce pot fi gradini. Din fostele
mlastini au mai ramas mici ochiuri de apa, cele mai multe avand contururi regulate, ceea ce
demonstreaza ca incepusera a fi exploatate ca elesteie. Tipul de arhitectura ce s-a dezvoltat mai ales
incepand cu sfarsitul secolului al XVIll-lea este bine ilustrat de pictura datata 1808 si apartinand lui
Franz Neuhauser cel Tanar. Ne este prezentata imaginea orasului vazut dinspre Gusterita, fiind vizibile
case joase, de tip rural, dominate de vegetatia bogata si gradini din zona fostelor miastini. La sfarsitul
secolului al XIX-lea situatia nu era mult schimbata, asa cum o releva si planul orasului din anul 1875.
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Figura 1 Dezvoltarea Sibiului intre 1241-1699: topografia primului convent dominican (disparut) in raport cu asezarea
(reconstructie ipotetica) (harta de baza: Google Map si planul din 1699 al lui G.M. Visconti) (harti realizate de Maria Cringaci
Tiplic i Mariana Vlad)
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Zona capata un caracter urban in a doua jumétate a secolului al XIX-lea, odata cu demolarea treptata
a centurilor de fortificatii si dezvoltarea infrastructurii feroviare. In a doua jumétate a secolului al XIX-
lea, au inceput sa fie demolate structurile Portii Elisabeta: mai intéi turnul interior, impreuna cu odaia
de paza militara si o parte din Casa Cojocarilor. In 1865 a fost demolat gi turnul exterior, cu restul
Casei Cojocarilor si o alta casa ce exista in exteriorul turnului pentru largirea strazii 9 Mai
[Elisabethgasse].

Intre anii 1870-1872 sunt construite calea ferata si gara, care conduc la repozitionarea traseelor
strazilor:

< fosta strada ce ducea la Gusterita [Hammersdorf] este mutata;

< unele trasee pietonale dispar;

< Intrarea in strada Lupeni [Wolfgasse] este modificatd pentru trecerea peste calea ferata

o

» dispare o parte din terenul pentru largirea Pietei Garii.

Parcelarul se dezvolta pornind de la un sir de loturi aparut pe frontul nordic al actualei strazi 9 Mai.

in 1883, oragul cumpara gradinile de la nr. 1, 2 si 9 pentru a méri sj reglementa Piata Garil. In anii 1870
orasul cumparé si gradina de la nr. 10 de pe str. Fischer Gasse (str. Pescarilor) si realizeaza
urmatoarele strapungeri: strapungerea spre str. Kiirschner Gasse (str. Blanarilor) si strapungerea spre
Salz Gasse (str. Sarii). Se prelungeste astfel Bahn Gasse (str. Trenului sau Garii), astazi un tronson al
strazii General Magheru. In paralel, in anul 1880, Societatea pentru infrumusetarea oragului
[Stadtverschénerungs-Verein] amenajeaza un parc in fata Garii.

in 1970 a fost planificata sistematizarea zonei Garii, cu construirea de noi blocuri de apartamente,
inclusiv cele de pe strada Uzinei. Acestea au luat locul fostului sediu administrativ al SETA -
Societatea Electrica Transilvana pe Actiuni (infiintata in 1924), construit in 1931-1932, extins in 1948-
1950 si demolat partial in anii 1970-1980. Zona Pietei Garii este sistematizata in anii 1980, cu aceasta
ocazie ridicandu-se nivelul de calcare. In aceasta perioada au fost construite blocurile de locuinte de
pe strazile Regele Ferdinand si Uzinei si a fost amenajata cladirea autogarii.

2.3 STUDIU DE FUNDAMENTARE PENTRU DEFINIREA, INSTITUIREA S| DELIMITAREA ZONELOR
PROTEJATE CARE CUPRIND PATRIMONIU ARHEOLOGIC

2.3.1. CERCETARI ARHEOLOGICE IN ZONA STUDIATA SIiN IMEDIATA El VECINATATE

Manastirea dominicana - Piata Garii (1 Decembrie 1918 — CF 102498 - parcela care genereazd PUZCP)
Cercetarea arheologica preventiva efectuata inspre capatul estic al strazii 9 Mai, in vecinatatea capelei
Sf. Cruci a evidentiat un fragment de zid realizat din pietre masive de rau atribuit manastirii medievale
a ordinului dominican. Nu au fost descoperite artefacte, morminte sau alte elemente arhitecturale.
Mandstirea dominicana din Sibiu este primul stabiliment pe care fratii predicatori I-au ridicat in
Transilvania, ea fiind atestata pentru prima data in 1241, cand tatarii au incendiat oragul $i manastirea
aflata in afara localitétii; conventul era deja refacut in 1282, conform cele de-a doua atestari
documentare, in 1300 fiind atestat si hramul ei (,biserica Sf. Cruci”). Fiind amplasata in afara zidurilor
orasului, manastirea a fost grav afectata de atacurile turcesti din 1432, 1438, 1442, de pe urma carora
nu si-a mai revenit. Localizarea ei aproximativa in teren a fost doar bénuita, pana la cercetarile

Memonu general | PUZCP SCZP CENTRU ISTORIC_25 (PARTIAL) | CONSTRUIRE IMOBIL FUNCTIUNI MIXTE 240812025
v.02 CU: 935/ 1906 2023 | AO 13/ 07 07 2023 | Amplasament: Sibiu, Piata 1 Decembrie 1918 | CF 102498 Pagina 7 din 32



SC TACTIC DESIGN SRL
Sediu: strada A D Xenopal nr 17 ap B | 550159 Sibiu | Roméania | T: 0744 584 069 | E-mall: andreea tanase bia@gmail com
Cod fiscal: RO 43378255 | RC J32/25/09 01 2024 | Banca: ING Bank| | IBAN: RO13 INGB D000 9999 1737 1922

arheologice preventive din 2006 din Piata Garii, in vecinatatea Capelei Sf. Cruci, care au reusit sa
surprinda un fragment de zid realizat din pietre masive de rau; din pacate datorita faptului ca nu au
fost descoperite artefacte, morminte sau alte elemente arhitecturale, o datare mai exacta nu a fost
posibild. Din cauza distrugerilor repetate provocate de atacurile turcesti conventul s-a mutat in 1474 in
interiorul zidurilor orasului, unde a reusit obtinerea unui loc pentru reconstruirea manastirii, cunoscuta
astazi ca Biserica Ursulinelor (str. General Magheru, nr. 38).

Nr. Top 323811/1/1/1/1/1/1/213

- S=1TBémp . - ﬂ—
\ “J'
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Figura 2 Sibiu — Piata Gani: cercetarea arheologica din anul 2006 cu marcarea (albastru) a structurilor de zid descoperite

Piata Garli (Piata 1 Decembrie 1918 — [a est de Capela Crucii). RAN 143469.215

Cu ocazia restructurdrii urbanistice a Pietei Garii a fost realizata si o cercetare arheologica preventiva,
cele doud sectiuni fiind amplasate la cca 25 m est fata de Capela Crucii. Din raportul arheologic
publicat se desprind cateva informatii despre un nivel de locuire de secol XVII-XVIlI: o substructie din
piatra de rau si rar fragmente de caramida (cu o indltime de 50 cm), urme de la amenajarea unui dig
(?), urme ale unui sant cu o conducta de lemn, segmente de pavaj de piatra de rau si caramida,
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fragmente ceramice si de sticla, fragmente de cahle, piese de metal datate in secolele XVII=XVIII,
urmele unor ateliere de prelucrat fierul si de sticlarie.

Piata Garii (Piata 1 Decembrie 1918 - clddire in constructie). RAN 143469.12

Cercetarea arheologica realizaté |a cca. 100 m SV de Capela Crucii, in imediata apropierea sediului
Bancii Romane de Dezvoltare, a scos la iveald ceramica de secol XVIII-XIX, 2 pipe de ceramica si 2
monede (una de la Maria Tereza, a doua o moneda elvetiana batuta in 1914). Nu au fost descoperite
structuri de zidarie, spatiul fiind unul deschis.

Piafa Gérii (Piata 1 Decembrie 1918, turnul Portii Elisabeta). RAN 143469.02

La capatul strazii 9 Mai, inspre strada Constitutiei au fost identificate: fragmente ale zidului de incinta
al cetatii Sibiului; fragmente de fundatie din piatra asociate celor doua turnuri care compuneau Poarta
Elisabeta; substructii de piatra atribuite ,Casei Cojocarilor”, adosate zidului de incinta; structuri de zid
atribuite unui front de case de secol XIX; canal de caramizi boltit; dintr-o suprafata excavata la capatul
estic al str. 9 Mai au iesit dintr-un context arheologic de secol XVI=XIX doud coarne de bovine
semiprelucrate in vederea confectiondrii probabil a unor piepteni; in coltul de NE al Pietei Garii a iesit
la iveala o canalizare din caramizi realizata o data cu construirea Garii, respectiv in jurul anului
1872.62.

Manastirea franciscana Str. Constitutiei - str. 9 Mai (demolata in 1868)

O alta constructie ecleziastica timpurie din Sibiu este biserica franciscanilor cu hramul Sf. Elisabeta a
carei primd atestare dateaza din anul 1300 si care in anul 1868 a fost demolata. $i in acest caz
istoriografia este dominata de o neconcordanta in privinta localizérii ei in teren, unii optand pentru
amplasarea ei la intersectia strazii Constitutiei (fosta strada Ocnei) cu strada 9 Mai (fosta strada
Elisabeta) sau in zona fostelor strazi Elisabeta (azi stada. 9 Mai) si str. Nasturelui (azi o zona de
blocuri, ea fiind desfiintata in anii 1987). Biserica atestata in anul 1300 si demolata in 1868 s-a aflat
aga cum a demonstrat $i Hermann Fabini la intersectia strazii Constitutiei cu strada 9 Mai. Cercetérile
arheologice preventive si de salvare au identificat o parte din substructiile corului gotic al bisericii
franciscane Sf. Elisabeta gi resturi de schelete. in urma unor lucréri de infrastructurd, in zona de
intersectie a strazilor Constitutiei i 9 Mai, supravegherea arheologica a surprins fundatiile zidului
imprejmuitor al manastirii franciscane Sf. Elisabeta, urmele unui atelier de fierar din secolul al Xlll-lea;
materialul arheologic consta din fragmente ceramice si piese de metal, in special fragmente provenite
de la lame de cutit. Pe str. Constitutiei, inspre str. Funarilor au fost identificate fundatiile unui presupus
turn interior al fortificatiei medievale si un fragment din incinta medievalé asezata pe piloni de lemn.

Biserica minoritilor / biserica manastirii calugdritefor franciscane (cenusii) {monument istoric demolat in

Un alt edificiu ecleziastic disparut din patrimoniul urbanistic al Sibiului, este biserica mandstirii
calugaritelor franciscane atestata documentar incepand cu sfarsitul secolului al XV-lea si al carui cor
s-a pastrat pana in 1987 cand a fost demolat. Cu toate ca studiul lui Hermann Fabini a clarificat, din
punctul nostru de vedere, identitatea acestui edificiu disparut recent din patrimoniul urban si care s-a
aflat la intersectia strazii Elisabeta (azi str. 9 Mai) si strada Nasturelui, literatura de specialitate este
dominata incé de confuzii. Cercetarile arheologice si istorice au reusit stabilirea momentului in care ea
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ainceput sa fie construita biserica (la sfarsitul secolului al Xlll-lea), creionarea etapelor de constructie
si a diferitelor functiuni pe care le-a avut dupa incendiul din 1556 (depozit de grane, manufactura de
maétase, brutarie, spatiu locativ), a planimetriei acestei biserici cu o lungime totald de 51 m, si
identificarea unui cimitir.

frad 1 Nicolas el !'. Amylon
Cercetarea intreprinsa a scos la suprafata diverse elemente de lemn, ce faceau parte dintr-o serie de
iazuri amenajate de comunitatea din oras, avand un rol dublu: pe de-o parte asigurau hrana prin
pestele crescut in aceste iazuri, iar cel de-al doilea rol era de protectie a orasgului. Pe langa acestea au
fost dezvelite fundatiile vechii fabrici, ce au fost demolate dupa anul 2007. Urme ale amenajérilor de
lacuri au fost identificate, mai mult sau mai putin, pe intreaga suprafata cercetata. Cele mai
importante descoperiri provin din zona de sud, sud-est a proprietétii, unde au fost scoase la suprafata
un numar impresionant de ramasite lemnoase, ce faceau parte dintr-un complex de amenajéri de
lacuri. Prin urmare putem observa cum aceste iazuri aglomereaza, prin pozitionarea lor, zona de sud,
sud-est a proprietatii. Situatia este explicata prin prisma faptului cé tot in aceastéa zona regasim si
vechiul abator al orasului, deschis in iarna anului 1888. Astfel, amenajarea abatorului de la finele
secolului al XIX-lea a dus la pastrarea unei parti a fostelor iazuri. De asemenea se pot observa cel
putin doua etape de amenajare a abatorului, una mai veche, initiald, ce a functionat din 1888 pana la
nationalizare, iar cea de-a doua, ce corespunde din punct de vedere cronologic perioadei regimului
comunist. In urmatoarele suprafete au fost identificate mult mai putine fragmente lemnoase, ce
puteau fi atribuite acestor amenajari. Desi rare, acestea confirma existenta unor astfel de amenajari.
Tot in zona de nord au fost identificate fundatiile fabricii Amylon, fundatii mai recente fata de cele ale
abatorului.

2.3.2. ANALIZA DESCOPERIRILOR ARHEOLOGICE

in perimetrul fragmentului urban care face obiectul prezentului studiu au fost intreprinse doar céteva
cercetari arheologice preventive prilejuite de lucrari de interventii de modernizare a infrastructurii
edilitare (Sibiu-Piata Garii-2003; Sibiu-Str. N. Teclu-2005; Sibiu-Poarta Gusteritei-2006; Sibiu-Capela
Crucii-2024,) care au pus in evidentd urme apartinand orizontului cronologic al secolelor XIlI-XIX. Au
fost puse in evidenta urme arheologice ale sistemului de fortificatii medievale (Poarta Gusteritei),
resturi de ziduri (Conventul Dominican) si materiale ce evidentiaza lucrari de asanare a baltilor din
zona actualei Piete 1 Decembrie 1918.

Tinand cont ca aceasta zona urbana s-a dezvoltat pe locul in care a functionat primul ansamblu
mandstiresc dominican sunt de asteptat ca s apara descoperiri similare celor mentionate mai sus
motiv pentru care zona si in special parcela ce face obiectul studiului precum si cea pe care se afla
Autogara Transmixt sunt de o importanta deosebita in ceea ce priveste potentialul de a furniza date
suplimentare privind planimetria ansamblului conventului dominican.

Tinand cont de toate aceste cercetdri si de faptul ca zona ce face obiectul PUZCP - Sibiu, Piata 1
Decembrie 1918, f.n., inscris in CF Sibiu. Nr. 102498 suprapune o parte din prezumtivul amplasament
al conventului dominican, ca se afla in imediata apropiere a ruinelor Portii Gusteritei (cercetate
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arheologic in anul 2006) si la cativa metri de Capela Sfintei Cruci (monument istoric inscris in LML),
propunem ca pentru zona studiata stabilirea unui regim de protectie definit conform. Pentru toata
aceasti zona se instituie regimul de sit arheologic, care obligé la realizarea cercetarilor arheologice
preventive anterior oricaror altor lucrari.

2.4. DELIMITAREA ZONEI CONSTRUITE PROTEJATE

Conform plansei Unitati Teritoriale de Referinta, aferenta Planului Urbanistic General al Municipiului,
zona de reglementare definitd prin Avizul de oportunitate nr. 23/15.09.2020 se inscrie in SZCP Centru
Istoric_25.

2.5. STUDIUISTORIC ZONAL

2.5.1. IDENTIFICAREA VALORILOR DE PATRIMONIU CONSTRUIT

OBIECTIVE CU STATUT DE PROTECTIE EXISTENT

in zona studiata se gaseste un singur monument istoric clasat, Capela romana-catolica "Sfanta
Cruce”, pozitia 175 in Lista Monumentelor Istorice din 2015, cod LMI SB-1I-m-A-12014, adresa Piata 1
Decembrie 1918, nr. 2, datare 1417, 1755. Capela Sf. Cruce, amplasata pe latura de nord a Pietei 1
Decembrie 1918, a fost ridicata in 1755 pentru a adaposti imensul crucifix monolitic realizat in 1417
de Petrus Lanthregen. Aceasta opera de arta este considerata ca fiind singura piesé sculpturala care

ar proveni din biserica dominicana si care nu a fost mutata odaté cu relocarea conventului in 1474 in
interiorul orasului.

OBIECTIVE PROPUSE SPRE PROTEJARE
in afara imobilului clasat in LMI 2015 au fost identificate in perimetrul studiat protejat o serie de cladiri
valoroase, a céror conservare este esentiala pentru pastrarea caracterului functional-eclectic al zonei:

(a) CF119735: CLADIREA DE CALATORI A GARII
Inaugurata in 1872, cladirea de calatori are valoare arhitecturala $i memorial = simbolica, ca
exponent al unui program arhitectural nou, arhitectura industriala din a doua jumatate a secolului
al XIX-lea. Cladirea de calatori a garii pastreaza formele arhitecturale originale, inclusiv copertina
peronului cu structuré de lemn. Se recomanda, fara titlu de obligativitate, clasarea acestui imobil
in categoria B (de interes local) atat pentru a marca valorile sale, cat $i pentru o mai buna
protectie impotriva interventiilor inadecvate intr-o zona de maxim interes pentru oras.

(b) CASA DIN PIATA 1 DECEMBRIE 1918, NR.8

Se va completa ulterior.

c) CF 109620: CLADIRE DIN ANSAMBLUL UZINEI ELECTRICE (CORP C1-CASA)
Apare si pe planul din 1904, alaturi de casa de la nr.8 si cladirea administrativa a uzinei electrice,
azi disparuta.

(d) CF 126850 - UZINA ELECTRICA SIBIU
Se gasesc o serie de corpuri de cladire cu caracter specific, industrial, realizate din caramida
aparenta sau tencuite (hale, cos de fum, rezervoare etc), dar si ine de cale ferata. in acest cvartal,
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pe langa uzina electrica, se mai gaseau remiza cii ferate inguste "Mocanita”, dar si depoul
tramvaiului. Avand in vedere valoarea memorial-simbolicé a acestei zone industriale, precum si
caracterul specific pe care arhitectura tipica acestui program o imprima zonei este necesara
intocmirea unei documentatii detaliate pentru a se identifica valorile si potentialul de clasare al
ansamblului.

2.5.2. IDENTIFICAREA AMENAJARILOR VALOROASE

In zona studiata si in proximitatea acesteia s-au identificat urmatoarele spatii publice relevante:
PIATA 1 DECEMBRIE 1918 (PIATA GARIl)
Zona de maxim interes, de tranzitie, in care se intersecteaza fluxuri pietonale si auto inspre si
dinspre gara, linii de transport in comun, taxiuri etc. In plus, in piata se afld un monument istoric

clasat de categoria A (Capela Sfanta Cruce), in proximitatea céruia functioneaza o autogara, care
de asemenea genereaza fluxuri insemnate auto si pietonale.

(b) SPATIU PUBLIC BULEVARDUL CORNELIU COPOSU - PODUL GARI
Zona intens tranzitata, in special auto, dar care si-a schimbat caracterul si a devenit atractiva,
atrdgand si fluxuri pietonale odata cu dezvoltarea centrului comercial din proximitate (mall
Promenada). Astfel la limita zonei studiate se creeaza un spatiu disfunctional si potential
periculos pentru pietoni.

PARCUL PIATA 1 DECEMBRIE 1918
Aflat in afara zonei de reglementare, reprezinta o zona de verde si repaos necesara intr-un spatiu
cu tranzit intens.

2.5.3. IDENTIFICAREA SPATIILOR $I1 PERSPECTIVELOR VALOROASE

Identificarea perspectivelor valoroase s-a efectuat pe baza unei analize de vizibilitate. A fost luata’in
considerare perceptia din spatiul public a monumentelor istorice si a cladirilor cu valoare de
patrimoniu. Nu a putut fi studiatad in mod detaliat zona industriald Uzina Electric3, care in prezent este
obturatd perimetral de garduri opace inalte. Au fst identificate, insd, acele puncte de perspectiva
valoroase care sunt vizibile si in conditiile actuale.

[ [ ——— sl . £
Pe

specliva valoroasa strada Uzinel spre capela Sfanta Cruce
Pe aproape tot traseul strazii Uzinei perceptia asupra monumentului capela Sfanta Cruce devine
tot mai favorabild odata cu apropierea de Piata Garii. Este punctul din care capela se profileaza pe
cerul liber, obtinandu-se un efect deosebit de benefic.

(b) Perspective punctuale valoroase spre diferite puncte de interes: strada Uzinei spre Biserica
Ursulinelor si spre situl industrial
Punctual, de pe strada Uzinei se deschid perspective valoroase spre Orasul de Sus, din care se
poate identifica Biserica Ursulinelor de pe str. Gen. Magheru, iar printre blocurile de apartamente
se pot observa elementele valoroase ale sitului industrial

c) Perspectivd valoroasa de pe podul garii spre situl industrial si spre Orasul de Sus, cu vizibilitate
buna spre turnul Bisericii Evanghelice Sf. Maria, spre Biserica Ursulinelor, spre Turnul Sfatului)
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Dintr-un anumit punct de pe podul garii se deschide o perspectiva deosebit de interesanta asupra
elementelor valoroase ale ansamblului industrial in prim plan, dar si asupra reperelor urbanistice
ale Orasului de Sus.

2.6. SINTEZA — ATITUDINE FATA DE ELEMENTELE COMPONENTE ALE ZONEI

Redam mai jos o suitd de recomandari preliminare desprinse din studiul istoric:

% Este obligatorie conservarea si protejarea monumentului clasat in categoria A, de interes
national, capela Sfanta Cruce.

+ Piata Garii: este obligatorie reamenajarea i re-functionalizarea acestui vast spatiu urban, cu
reordonarea relatiilor functionale si cu ameliorarea situatiilor de conflict intre straturi diferite
ale tesutului urban, in conformitate cu un proiect de realizare a unor parcéari subterane care sa
sustina caracterul de tranzit al zonei. Avand in vedere cé in aceasta zona a fost o veche
mandstire dominicana, al carei amplasament precis nu se cunoaste, sunt necesare cercetari
arheologice preventive, care sa stabileasca existenta si traseul unor vestigii arheologice inca
nereperate. Se va pastra in mod obligatoriu micul scuar aflat intre str. Gen Magheru si str.
Uzinei.

% Bulevardul Corneliu Coposu- Podul Gérii: este necesara atenuarea zonei de conflict generata
de construirea podului la mica distanta de frontul construit al sitului industrial, in corelare cu
studiul de protejare si punere in valoare a sitului industrial. Potentialul de regenerare urbana
al zonei este foarte mare, in contextul ameliorarii zonei odata cu construirea centrului
comercial.

< Strada Uzinei: pentru protejarea capatului de perspectiva asupra capelei monument istoric se
va pastra aliniamentul actual al constructiilor. De asemenea, pentru protejarea perspectivelor
valoroase punctuale, printre elementele fondului construit existent spre punctele de interes, se
va avea in vedere desfacerea constructiilor parazitare (garaje, depozite) si imprejmuirilor
opace din placi de beton.

« Trapezul care apartine de zona protejaté a centrului istoric (cladire neterminata si sediu
BRD): se va institui interdictie de construire pana la rezolvarea situatiei juridice conflictuale. Se
recomanda insa integrarea acestui cvartal in caracterul pietei, cu permisiunea de construire pe
str. 9 Mai a unui imobil cu regim de inéltime de maxim P+2E, care sa creeze un front stradal
coerent si care s contribuie la eliminarea disfunctionalitatilor actuale (inclusiv vizuale).

% Zona autogdrii: din punct de vedere functional, corespunde caracterului tranzitoriu si de nod
de trafic al zonei. Cladirile autogaérii, desi lipsite de caracter, corespund din punct de vedere al
functiunii, gabaritului si regimului de inaltime de P+2E, permitand profilarea pe cer a siluetei
acoperisului si turnului capelei, privita dinspre strada 9Mai - Piata Garii. Se recomanda
pastrarea acestei functiuni necesare intr-o zona cu statie CF, insa daca se doreste
schimbarea acesteia, se admite edificabil pe limita opusa celei pe care se afla capela.
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3. STUDIUL URBANISTIC
|. PREZENTAREA STUDIILOR S| AVIZELOR ANTERIOARE ELABORARII PUZCH

Sectiunile subsecvente prezinta concluziile si recomandarile avizelor i studiilor realizate pana la data
elaborarii prezentei documentatii.

3.1.1. AVIZE OBTINUTE
Nr. Tip aviz / Emitent Data / numar Tip document
crt.
1. OCPISIBIU 572/ 2024 Proces verbal de receptie

3.1.2. NATURA TERENULUL. STUDIU GEOTEHNIC - CONCLUZII $| RECOMANDARI

Pentru precizarea structurii terenului pe amplasamentul obiectivului proiectat a fost executata un foraj
geotehnic pana la adancimea de -6.00m. In urma analizelor s-a identificat urmatoarea structura:

0,00 -0,15: sol vegetal

0,15=2,00:  praf argilos, cafeniu deschis, plastic consistent

2,00 - 6,00:  nisip prafos cafeniu cu pietris mic, indesare mare

In urma executarii forajului nu au fost intéalnite infiltraii de apa.

Terenul se clasifica in categoria geotehnica 2 cu risc geotehnic moderat. Categoria geotehnica 2
include tipuri conventionale de lucrari si fundatii, fara riscuri majore sau conditii de teren si de
solicitare neobignuite sau exceptional de dificile. Lucrarile din Categoria geotehnica 2 impun obtinerea
de date cantitative si efectuarea de calcule geotehnice pentru a asigura satisfacerea cerintelor
fundamentale. in schimb, pot fi utilizate metode uzuale pentru incercérile de laborator si de teren si
pentru proiectarea si executia lucrarilor. Amplasamentul propus corespunde exigentelor geotehnice
pentru constructiile aferente unei cladiri cu functiuni mixte.

ANALIZA INCADRARII ZONE] IN INTRAVILANUL LOCALITATII, CONFORM PUG

3.2.1. INCADRARE IN PLANUL UNITATII ADMINISTRATIV-TERITORIALE, RESPECTIV AL
INTRAVILANULUI EXISTENT

Conform Planului Urbanistic General al Municipiului Sibiu aprobat prin HCL nr. 165/28.04.2011, zona
de reglementare a prezentei documentatii se afla la limita esticd a UTR ZCP Centrul Istoric, in afara
centurii de fortificatii, fiind inclusa in subzona construita protejata Centru Istoric_25. SZCP Centru
Istoric_25 este delimitata astfel:

< sud: strada Fabricii;

» est: calea feratd;

L

'

£ vest: strada Simion Mehedinti, strada Uzinei, strada Blanarilor, strada Regele Ferdinand;

< nord: strada Regele Ferdinand si proprietati private.
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In cadrul SZCP Centru Istoric_25, zona de reglementare definita prin avizul de oportunitate nr.
13/07.07.2023 ocupa arealul situat la nord de bulevardul Corneliu Coposu. Zona situaté la sud de
bulevardul Corneliu Coposu a fost reglementata anterior, la momentul construirii Promenada Mall.

3.2.2. ELEMENTE CARACTERISTICE REZULTATE DIN PUG

Conform Regulamentului Local de Urbanism, categoriile de interventie permise in cadrul ZCP Centrul
Istoric, faré a fi necesara aprobarea prealabila a PUZCP Centrul Istoric, dar cu obligativitatea obtinerii
avizului Directiei Judetene de Cultura sunt:

Lucrari de intretinere curenta a imobilelor, definite exhaustiv ca:

% Renovaéri ale anvelopantei intelese ca reinnoire a straturile superficiale, imbatranite in mod
natural;

< Reparatii ale anvelopantei, intelese ca refacere a integritatii finisajelor degradate pentru
refacerea etanseitatii anvelopantei (impotriva infiltratiilor, accesului daunatorilor, precum i
anti-efractie);

< Reparatii ale instalatiilor interioare si/sau exterioare care prin scurgerile accidentale provoaca

degradari ale fondului construit;

Lucrari de conservare si punere in valoare a imobilelor, definite exhaustiv ca:

% Restaurarea conform prevederilor studiului de fundamentare (istoric) a corpurilor de cladire si
a elementelor constructive existente pastrate;

% Asanarea prin demolare / demontare conform prevederilor studiului de fundamentare (istoric)
a corpurilor de cladire si a elementelor constructive existente care au un caracter daunéator /
parazitar si scad valoarea culturald a imobilului;

% Reconstituirea sau construirea conform prevederilor studiului de fundamentare (istoric) a
corpurilor de cladire si a elementelor constructive inldturate in cazul lucrdrilor mentionate la
punctul anterior, cu conditia de a nu depasi gabaritul volumelor demolate;

< Mansardarea podului existent conform prevederilor studiului de fundamentare (istoric), cu
conditia de a nu modifica geometria si/sau volumul sarpantei existente;

% Reabilitarea suprafetelor neconstruite ale imobilelor, inclusiv realizarea de scurgeri si drenaje
precum si refacerea pavajelor si/sau a suprafetelor inierbate.

Lucréri de reabilitare a infrastructurii publice, definite exhaustiv ca:
% Inlocuirea retelelor subterane invechite pentru distributia / colectarea energiei electrice,
gazelor naturale, apei potabile si canalizarii menajere, canalizérii pluviale, cu conditia montarii
ascunse in subteran a tuturor elementelor retelei, inclusiv a caminelor de vizitare, firidelor de
bransament, etc.

< Inlocuirea retelelor aeriene pentru distributia energiei electrice, gaze naturale, telefonie,
transmisie de date si cablu TV cu retele subterane, respectand conditiile de mai sus, privind
elementele retelei. Exceptie face iluminatul public pe acele strazi unde studiul de
fundamentare (istoric) prevede montajul corpurilor de iluminat in sistem pe cabluri
transversale.
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R

% Refacerea sistemului rutier si/sau pietonal, partial sau total, cu conditia limitarii gradului de
impermeabilitate a pavajului la maxim 70% pe o distanta de cel putin 1 metru de la soclul
cladirilor adiacente.

Lucrari de construire cu caracter temporar, definite exhaustiv ca:
< Amplasarea sau construirea de structuri autoportante, cu conditia reversibilitaii absolute a
interventiei si autorizarea provizorie a constructiei (pe o perioada de timp determinats,
stabilita prin autorizatia de construire). in aceasta categorie se inscriu corturi si scene pentru
evenimente, ruclote, chioscuri, tarabe pentru targuri, terase impreuna cu mobilierul aferent,
umbrele, jardiniere, decoratiuni de sezon, s.a.m.d.

Categoriile de interventie interzise pana la aprobarea PUZCP Centrul Istoric, elaborat conform
metodologiei in vigoare, sunt:
<+ Lucrari de construire pe terenuri libere la momentul aprobarii PUG Sibiu 2009, cu exceptia
lucrarilor de construire cu caracter temporar, definite mai sus;
% Lucréri de demolare si/sau construire pe terenuri considerate eliberabile — acest statut va fi

definit exclusiv prin PUZCP Centrul Istoric, elaborat conform metodologiei in vigoare.

Categoriile de interventie interzise definitiv in Zona Construita Protejata Centrul Istoric sunt:

< Lucrdrile de construire de natura publicitara (comerciala, electorala sau de alta factura)
definite operational, dar fara a se limita la:

<» Amplasarea si/sau construirea de structuri autoportante de tip panou pentru afisarea
reclamelor pe domeniul public, cu exceptia subzonelor 01_11, 01.15,01_.16,01_17,01_23,
01_25,01_26 si 01_27. In restul subzonelor definite in cadrul ZCP Centrul Istoric publicitatea
se va limita la mobilierul urban specific, tip tambur de afisaj, amplasat exclusiv pe suprafetele
pietonale, in piete sau la intersectiile cdilor de circulatie majore;

< Amplasarea de panouri pentru afisarea reclamelor pe cladiri existente, cu exceptia
subzonelor enumerate la punctul anterior si doar in cazul amplasarii pe calcanele cladirilor
existente:

% Amplasarea de reclame tiparite / serigrafiate pe suport de hartie/carton, textil sau plastic /
textil, fara exceptii.

3.2.3. PROPUNERI DE ORGANIZARE FUNCTIONALA A ZONEI CONFORM PUG

in ceea ce priveste organizarea functionala a ZCP Centrul Istoric, Regulamentul Local de Urbanism
prevede urmatoarele aspecte cu caracter general:
<+ Terenurile ocupate in proportie de 100% de unitati sau subunitati militare, functiuni publice de
sanatate, functiuni de administratie, functiuni de invatamant, functiuni de culturd, functiuni de
cult, functiuni comerciale cu caracter intraurban, functiuni de gospodarie comunala, functiuni
industriale, functiuni aferente echiparii edilitate, functiuni aferente infrastructurii de transport
public, constructii si instalatii feroviare, functiuni de loisir public si spatii verzi isi mentin
utilizarea actuala.
< Interventiile pe aceste terenuri care au impact urbanistic semnificativ se reglementeaza prin
PUZCP. Prin interventii cu impact urbanistic semnificativ se inteleg, in sensul Regulamentului
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Local de Urbanism: construirea de copuri de cladiri noi, extinderi, supraetajari sau mansardari
ale cladirilor, schimbarea categoriei functionale conform Anexei 1 a Regulamentului Local de
Urbanism, modificari aduse parcelarului.

Tabelul de mai jos detaliaza prevederile cu caracter specific care se aplica SZCP Centru Istoric_25, in
care se inscrie si zona de reglementare aferenta prezentei documentatii de urbanism:

Categorie UTR ZCP Centru Istoric_ SZCP Centru Istoric_25 | Reglementari
Utilizare Utilizari admise
functionala Functiuni administrative, functiuni financiar-bancare, functiuni comerciale cu

caracter intraurban, functiuni de cult, functiuni de culturd, functiuni de
invatamant, functiuni de sanatate, functiuni de turism cu caracter intraurban,
functiuni aferente infrastructurii de transport public, functiuni, servicii aferente
zonelor de functiuni (servicii de proximitate), echipamente publice aferente
zonelor de locuinte.

Dimensiunile si gabaritele functiunilor financiar-bancare se vor incadra in
parametri tehnici permisi prin prezentul regulament, conform Sectiunii 3. Conditii
de amplasare, echipare si configurare a cladirilor.

in cazul cladirilor construite initial pentru locuinte, se va mentine functiunea
rezidentiald intr-o proportie minima de 40% din suprafata desfasurata construita
la nivel de parcela. Cladirile orientate spre spatiul public vor avea la parter
functiuni de interes public.

Utilizari admise cu conditionari

Se admit reparatii $i modificari ale locuintelor existente, cu conditia ca acestea

sa se mentina in interiorul volumului existent al cladirii.

Se admit servicii aferente zonelor de locuinte numai la parterul constructiilor de

locuinte, in spatii special amenajate, destinate acestora prin proiectul initial. Se

admit servicii aferente zonelor de locuinte prin schimbarea destinatiei

apartamentelor, cu respectarea urmatoarele conditii::

< apartamentele sunt situate la parterul cladirilor;

<+ accesul va fi separat de cel al locatarilor;

< accesul se face dintr-o stradi prin fatada principald si nu din curtea
locuintelor sau din gradina sau din zona spatiilor verzi,

“ activitatea nu va perturba locuintele.

Prin exceptie, se admit urmdtoarele servicii profesionale prin conversia

apartamentelor situate exclusiv la parterul cladirilor i care vor utiliza accesul

locatarilor: cabinete medicale individuale, cabinete de medicina veterinara,

cabinete individuale de avocatura si asistenta juridica, cabinete individuale de

contabilitate, birouri si ateliere de proiectare si design, birouri individuale de

consultanta.
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Categorie UTR ZCP Centru Istoric_ SZCP Centru Istoric_25 | Reglementari
Utilizari interzise
Sunt interzise orice utilizéri, altele decét cele mentionate mai in sectiunile
anterioare.
In zonele ocupate de locuintele colective:
% sunt interzise mansardarea, supraetajarea si extinderea constructiilor de
locuinte existente.
% este interzisa construirea de locuinte noi;
< este interzisa utilizarea suprafetelor aferente cladirilor de locuinte
existente (locuri de parcare, spatii verzi, gradini, accesuri, alei, platforme
gospodaresti) pentru construirea de cladiri de orice fel;
< este interzisa construirea de garaje individuale.
Amplasarea Conform PUZCP
cladirilor fata de
aliniament
Amplasarea Conform PUZCP
cladirilor fatd de  Pana la aprobarea PUZCP, in situatiile care se incadreaza in conditiile Sectiunii 1,
limitele laterale  Art. A — Conditionari primare, punctul 2.3, cladirea va respecta amprenta la sol a

si posterioare
ale parcelelor

cladirii, corpului de cladire sau a elementelor constructive desfiintate.

Amplasarea
cladirilor unele
fatd de altele pe
aceeasi parcela

Conform PUZCP

Pana la aprobarea PUZCP, in situatiile care se incadreaza in conditiile Sectiunii 1,
Art. A - Conditionari primare, punctul 2.3, cladirea va respecta amprenta la sol a
cladirii, corpului de cladire sau a elementelor constructive desfiintate.

Circulatii si Se vor respecta prevederile capitolului 3, - Conditii generale privitoare la
accese constructii.
Largirea strazii Socului se va face fara a afecta linia mocanitei, care este
monument istoric.
Stationarea Necesarul de parcaje va fi dimensionat conform Anexei 2 la RLU PUG Sibiu

autovehiculelor

2011. in situatiile care prevad functiuni diferite in interiorul aceleaisu parcele,
necesarul de parcaje va fi dimensionat prin insumarea parcajelor necesare
functiunilor in parte.

Nu se admise stationarea autovehiculelor in curtile cladirilor clasate pe lista
monumentelor istorice.

Asigurarea locurilor de parcare necesare pentru aceste cladiri se va face in
conditiile art. 40 al RLU PUG Sibiu 2011.

Indltimea
maxima admisa
a cladirilor

Conform PUZCP

Pana la aprobarea PUZCP, in situatiile care se incadreaza in conditiile Sectiunii 1,
Art. A — Conditionari primare, punctul 2.3, cladirea va respecta volumetria,
gabaritele si numarul de niveluri ale cladirii, corpului de clddire sau a elementelor
constrictive desfiintate.
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Categorie UTR ZCP Centru Istoric_ SZCP Centru Istoric_25 | Reglementari
Pana la aprobarea PUZCP, se interzice mansardarea sarpantelor istorice
valoroase. Se recomanda ca sarpantele de factura gotica sau baroca, valoroase
si relativ rare, s fie consolidate, restaurate si puse in valoare fard modificari
structurale sau de compartimentare. Pentru celelalte cladiri, mansarda se va
realiza de reguld in volumul podului.

Spatii libere si Pana la aprobarea PUZCP, amenajarea spatiilor libere, spatiilor publice,

spatii plantate plantarile, taierile de arbori, lucrérile de modificare sau refacere a pavajului se
vor face cu avizul Directiei Judetene de Cultura.
Este interzisa amplasarea de constructii in zonele verzi si parcuri.

Coeficienti Procentul de ocupare a terenului si coeficientul de utilizare al terenului se vor

urbanistici reglementa prin PUZCP. Pana la aprobarea PUZCP, se vor pastra indicatorii
urbanistici existenti. In situatiile in care se incadreazé in conditiile Sectiunii 1, art.
A Conditionari primare, punctul 2.3, cladirea va respecta amprenta la sol a
cladirii, corpului de cladire sau elementelor constructive desfiintate.

Tabel 1 SZCP Centru Istoric_25. Extras din Regulamentul local de urbanism - PUG Sibiu 2011

3.2.4. EVIDENTIEREA OBIECTIVELOR DE INTERES PUBLIC PREVAZUTE CONFORM PUG

Pentru SZCP Centru Istoric_25, Planul Urbanistic General al municipiului Sibiu prevede urmétoarele
obiective de interes public:
%+ Realizarea pe baza de PUZCP de parcaje publice in Piata Garii (suprateran sau subteran)
*» Reabilitarea si extinderea retelelor edilitare.

Totodata, prin Planul Urbanistic General al municipiului Sibiu se propune clasarea Halei de bobinaj a
Uzinei Electrice.

In cadrul sedintelor Comisie Tehnice de Amenajarea Teritoriului si Urbanism, Priméria Municipiului
Sibiu si-a exprimat intentia largirii Podului Garii la patru benzi (doua benzi pentru fiecare sens de
circulatie), solicitand rezervarea terenurilor necesare pentru realizarea acestui demers si largirea
arterei care asigura conexiunea dintre strada Socului si Bulevardul Corneliu Coposu.

3.3. ACCESIBILITATE

Zona de reglementare se afla la limita estica a nucleului central al orasului, Beneficiaza de un grad
ridicat de accesibilitate, atat la nivelul orasului, cat si la nivel regional. Conexiunea pe plan regional se
realizeaza prin intermediul Garii si a autogarii Transmixt, incluse in zona reglementare. La scara
orasului, pe axul sud/vest — nord/est, conexiunile rutiere si pietonale sunt mediate prin intermediul
relatiei cu Bulevardul Corneliu Coposu / Podul Garii. Strada Constitutiei asigura conexiunile rutiere i
pietonale pe axul nord-sud. Zona beneficiaza de o relatie directa (rutiera si pietonald) cu centrul istoric
(zona intra-muros) prin intermediul strazilor General Magheru si 9 Mai. Relatia cu malurile Cibinului se
mediaza prin intermediul strazilor Nicolae Teclu si Abatorului.

La scard micro, se disting urmatoarele conexiuni rutiere si pietonale:
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< Strada Regele Ferdinand: circulatie pietonala si circulatie rutiera in dublu sens, asigura
conexiunea dintre strazile Nicolae Teclu, Abatorului, Constitutiei si Piata 1 Decembrie 1918.

% Strada Uzinei: circulatie pietonala si circulatie rutiera in dublu sens, asiguréd conexiunea dintre
Bulevardul Corneliu Coposu si Piata 1 Decembrie 1918.

% Strada Socului: circulatie pietonala si circulatie rutiera intr-un singur sens (dinspre Bulevardul
Corneliu Coposu cétre Piata 1 Decembrie 1918). Asigura conexiunea dintre Promenada Mall,
centrul comercial situat la sud de bulevardul Corneliu Coposu si strada General Magheru.
Breteaua de acced dinspre strada Socului inspre Bulevardul Corneliu Coposu (pe latura cu incinta
fostei Uzine Electrica) este foarte ingusta si prost sistematizata.

<+ Strada Blanarilor: circulatie pietonald si circulatie rutiera intr-un singur sens, asigura conexiunea
dintre stréazile General Magheru si 9 Mai. Preia traseul fostei centuri de fortificatii, incinta a - IV-a.

Pietonal, zona are o legatura pietonala suplimentara cu cartierul de locuinte unifamiliale Lupeni situat
la est de calea ferata prin intermediul unui pasaj subteran. Pasajul Lupeni asigura legatura dintre
parcarea din spatele locuintelor colective de pe strada Regele Ferdinand si strada Lupeni.

in ceea ce priveste transportul in comun, zona Pietei 1 Decembrie 1918 functioneaza similar unui hub
de transport inter-modal, asigurand transferul intre transportul pe calea ferata si transportul public
local sau conexiunile regionale cu autobuzul asigurate prin autogara Transmixt. Din punctul de vedere
al transportului in comun, statia de autobuz de pe strada Socului asigura conexiunea cu majoritatea
cartierelor orasului prin intermediul urmatoarelor linii de transport:

% 2 - Zona Industriala Est — Gara - Piata Cibin;

%+ 3 - Linia Verde: Gara - Sala Transilvania;

% 5 — Gara - Valea Aurie;

% 13 - Gara - Muzeul Astra;

% 15 - Gara - Shopping City / Valea Aurie;

< 18 - Gara - Tiglari — Cartierul Tineretului;

% 19 - Gara - Cartier Magnolia - Marquardt;

% 21 - Gara - Aeroport;

% 22 - Sibiu - Péltinis;

< E4 - Gusterita — Scoala Regina Maria;

SPATII PUBLICE. SPATII VERZI
Zona de reglementare se structureaza in jurul Pietei 1 Decembrie 1918, situata in fata cladirii Garii,
spre care converg toate fluxurile rutiere si pietonale. Spatiul a inceput sa se contureze cu adevarat in
prima parte a secolului XX, ulterior construirii garii si demolarii partiale a celei de a patru centuri de
fortificatii. Dat fiind faptul ca strada 9 Mai (Elisabeth Gasse) era una din principalele artere care
asigura accesul dinspre zona centrald spre zona garii, Piata Garii (Bahnhofplatz) era dispusa la nord de
aceasta, in proximitatea zonei unde existase anterior poarta de acces in oras. In aceast dispunere,
fatada principala a Capelei Sfanta Cruce beneficia de o relatie directa cu spatiul public principal, Piata
Gérii (Bahnhofplatz) si strada 9 Mai.
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in a doua jumatate a secolului XX, zona Pietei Garii a suferit madificari, centrul de greutate migrand
spre spatiul rdmas neconstruit dintre strazile 9 Mai si General Magheru. Strada 9 Mai isi pierde rolul de
artera principald de acces inspre gara. Implicit, capacitatea de ierarhizare a spatiului pe care o avea in
raport cu pozitia initiald a Pietei Garii este diminuata. Accesul inspre noua piata se face in principal
dinspre strada General Magheru sau strazile Socului si Regele Ferdinand. Aceste modificari au un
impact direct si asupra modului in care capela Sfanta Cruce este perceputa din spatiul public.
Perspectiva spre fata principala dinspre strada 9 Mai devine secundara, fiind obturata si de vegetatie.
Modul curent de utilizare a Pietei 1 Decembrie 1981 deschide, mai degrabd, perspective spre fata
laterala (dinspre strazile Uzinei si General Magheru) sau spre absida altarului (din zona Garii / a strazii
Socului). Fatada principald a capelei rdmane vizibila din anumite puncte de pe strada regele
Ferdinand.

Zona ocupata initial de Piata Garii (Bahnhofplatz) a fost convertita intr-un parc, conturat de fronturile
locuintelor colective construite pe strada Regele Ferdinand. Pe suprafata de teren neconstruita situata
la nord de Capela Santa Cruce s-a organizat autogara orasului. in prima parte a secolului XX, s-a
edificat si cvartalul situat in estul pietei, intrerupandu-se traseul strazii Pescarilor (pe portiunea dintre
strada General Magheru si strézile 9 Mai).

Actualmente, Piata 1 Decembrie 1918, situat in fata Gérii nu beneficiaza de valentele unui spatiu
urban de calitate, capabil sd oferd o scara potrivitd in raport cu monumentul istoric aflat in imediata sa
proximitate - Capela Santa Cruce. Frontul de nord al pietei este complet destructurat, fiind ocupat
partial de Capela Sfanta Cruce si de parcela care genereaza documentatia de urbanism, actualmente,
teren viran, neamenajat. Vizual ins3, frontul nordic este generat de fatadele locuintelor colective de pe
strada Regele Ferdinand, cu un regim de inaltime disproportionat in raport cu cladirea capelei Sfanta
Cruce. Frontul vestic este ocupat de o cladire neterminata, aflata in proprietate privata. In lungul strazii
9 Mai, la intersectia cu strada Blanarilor, se afla un alt teren viran, neamenajat, aflat in proprietatea
administratiei publice locale.

Pietei 1 Decembrie 1918 ii lipseste un concept unitar de amenajare urband, care sd permita o
ierarhizare a spatiului liber, de altfel foarte amplu. Elementele de amenajare si mobilare urbana (piloni
de separare a sensurilor de circulatie, garduri, semne de circulatie, finisaje) nu contribuie la
ierarhizarea spatiului. Din contra, accentueaza lipsa de organizare si aglomereaza perspectivele care
se deschid spre bisericd sau cladirea garii. In ceea ce priveste vegetatia, piata din fata garii are un
caracter preponderent mineral. S-au amenajat cateva zone umbrite pe frontul sudic, in zona strazilor
General Magheru si Uzinei.
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A L= Al R L e e
Imaginea 2 Vedere dinspre strada 9 Mai catre Capela Sfanta Cruce
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Spatiile verzi au o pondere redusa in zona. Pe de o parte, regasim parcul amenajat pe fostul
amplasament al Pietei Garii. Aceasta are insa o amenajare minima, fara a beneficia de multe elemente
de mobilier urban. In proximitatea cladirii garii, in lungul strazii Socului s-a amenajat minimal spatiul
verde situat in lungul cdii ferate. Zona verde unde mai este vizibil tronsonul liniei inguste Mociénita si
remiza Mocanitei nu este pusa in valoarea in nici un fel si nu beneficiaza de acces public.

Spatiile de parcare supraterane ocupé o suprafatd ampla la nivelul zonei de reglementare. Pe de o
parte, intreaga Piata 1 Decembrie 1918 functioneaza drept spatiu de parcare suprateran, care
deserveste si zona centrald. Suplimentar, se regasesc locuri de parcare in lungul tuturor strazilor
incluse in zona de reglementare.

3 5. ZONIFICARE FUNCTIONALA EXISTENTA

Functiunile regasite in arealul situat la est de strada Constitutiei au un puternic caracter eterogen.
Zona situata intre strada Constitutiei si strazile Uzinei, Blanarilor si Regele Ferdinand este ocupata
majoritar cu functiuni de locuire. Locuintele unifamiliale, cu regim redus de inaltime se regasesc in
principal in zona strazilor Blanarilor si Pescarilor. Restul zonei este ocupata de locuinte colective cu
parter comercial. Regimul de indltime variaza de la P+4, in zona strazilor Constitutiei, Uzinei si a
frontului vestic al strazii Regele Ferdinand pana la P+7 / P+8 pe frontul estic al strazii Regele
Ferdinand. Zona situata la sud de Bulevardul Corneliu Coposu este ocupata preponderent de functiuni
comerciale (Promenada Mall) si functiuni de locuire colectiva (zona strazii Constitutiei si Fabricii) sau
individuala (zona strazii Lector).

Din punct de vedere functional, parcelele include in zona de reglementare se structureaza in jurul
functiunilor destinate transportului de persoane (gara si autogara) si a celor aferente echiparii
tehnico-edilitare (ansamblul fostei Uzine Electrice), devenite repere la nivelul orasului. Suplimentar,
acestora le se adauga doua zone de locuinte colective cu parter comercial, situate in lungul strazilor
Uzinei, General Magheru si Regele Ferdinand. Pe strada Uzinei, in spatele blocurilor de locuinte s-au
construit mai multe garaje.

Cvartalul cuprins intre Piata 1 Decembrie 1918 si strazile General Magheru, Blanarilor si 9 Mai este
ocupat de functiuni financiar = bancare (BRD — Groupe Société Générale) si o suita de terenuri virane,
neutilizare si o constructie nefinalizata, avand destinatia initiala de hotel. Pe frontul nordic al Pietei 1
Decembrie 1918 se regasesc functiuni religioase — Capela Sfanta Cruce.

Fosta Uzina Electrica ocupa arealul delimitat de strada Uzinei, strada Socului, bulevardul Corneliu
Coposu si Piata 1 Decembrie 1918. Cladirile situate pe strada Uzinei, bulevardul Corneliu Coposu si
Piata 1 Decembrie 1918 functioneaza ca spatii de birouri iar cea situata pe strada Uzinei nr. 3 este o
cladire de locuinte colective. in cladirile situate in zona centrala a incintei fostei Uzine Electrice
functioneaza diverse ateliere de lucru si spatii tehnice. Majoritatea spatiilor din cadirile situate paralel
cu Podul Garii nu sunt utilizate. In acest cvartal, pe langé uzina electrica, se mai gdseau remiza cdii
ferate inguste "Mocanita”, dar si depoul tramvaiului. Se pastreaza remiza Mocénitei si parte din calea
feratd ingusta.
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Zona situata intre parcarea autogarii Transmixt si calea ferata este ocupa de doua cladiri cu regim
redus de inaltime (P+2). Cladirea situata in proximitatea Gérii se afla in proprietatea Statului Roman,
fiind administratd de catre Compania Nationala de C&i Ferate CFR SA. Ea adaposteste spatii de birouri
si sala de asteptare a autogarii Transmixt. Cladirea situata la nord de aceasta apartine Companiei
Nationale Posta Romana SA si are functiuni similare: spatii de birouri si spatii de depozitare.

PRIETATEA ASUPRA TERENURILOF
Regimul de proprietate in zona este unul mixt, ingloband atat imobile (terenuri si constructii) aflate in

proprietate persoanelor fizice sau juridice, cat siimobile aflate in proprietatea Statului Romana sau ale
autoritatilor publice locale.

Piata 1 Decembrie 1918 si toate arterele de circulatie include in zona de reglementare se afla in
proprietatea Municipiului Sibiu. Acestora li se adauga parcul de pe strada 9 Mai si terenul viran aflat in
spatele cladirii BRD - Groupe Société Générale, |a intersectia strazilor 9 Mai si Blanarilor. Imobilul
situat in Piata 1 Decembrie 1918 nr. 8 este detinut in coproprietate cu persoane fizice. Statul Roman,
prin companiile sale (Compania Nationald de Céi Ferate CFR SA si Compania Nationald Posta Romana
SA) detine imobilele limitrofe caii ferate. Acestora li se adauga terenurile pe care sunt construite
locuintele colective de pe strada Uzinei si terenul pe care este construita cladirea BRD — Groupe
Société Générale.

Incinta fostei Uzine Electrice este administrata de trei entitati juridice diferite:
% S.C. FILIALA DE INTRETINERE SI SERVICII ENERGETICE ELECTRICA SERV SA: detine cu
preponderenta imobilele situate in zona strazilor Socului si Bulevardul Corneliu Coposu;
<+ CNTEE TRANSELECTRICA SA detine imobilele situate pe Bulevardul Corneliu Coposuy;
< SC DISTRIBUTIE ENERGIE ELECTRICA ROMANIA SA detine imobilele situate pe strada Uzinei
nr. 7, Piata 1 Decembrie 1918 nr. 1 si imobilul identificat prin CF 109620.

Capela Sfanta Cruce se afld in proprietatea Parohiei Romano-Catolice. Restul imobilelor se afla in
proprietatea privata a persoanelor fizice sau juridice. Constructia edificatd pe imobilul identificat prin
CF 118976 nu respecta prevederile autorizatiei de construire in baza céreia a fost emisa si este
receptionatd partial.

DISFUNCTIONALITATI SI CONSTRANGERI EXISTENTE

Rezumam mai jos principalele disfunctionalitati identificate la nivelul zonei de reglementare:
< Zona strazii 9 Mai si a Pietei 1 Decembrie 1918 nu beneficiaza de valentele unui spatiu urban
de calitate, capabil sa ofera o scara urbana potrivita in raport cu monumentul istoric aflat in
imediata sa proximitate - Capela Santa Cruce. Frontul de nord al pietei este destructurat iar
frontul estic este ocupat de o cladire neterminata.
< Punctele de perspectiva din zona Pietei Garii catre Capela Sfanta Cruce sunt obturate de
elementele de mobilier urban.

Memonu general PUZCP SCZP CENTRU ISTCRIC_25 (PARTIAL) | CONSTRUIRE IMOBIL FUNCTIUNI MIXTE 24/09/2025
v.02 CU: 835/ 1908 2023 | AO 13/ 07 07 2023 | Amplasament Sibiu, Piata 1 Decembrie 1918 | CF. 102498 Pagina 24 din 32



SC TACTIC DESIGN SR
Sediu; strada A D Xenopol nr 17 ap, 8 | 550159 Sibiu | Rominia | T: 0744 584 089 | E-mall: andreea tanase bia@gmail com
Cod fiscal: RO 49378255 | RC JA2/25/08 01 2024 | Banca: ING Bank| | IBAN: RO 13 INGB 0000 8995 1737 1922

< Incinta fostei Uzine Electrice actioneaza este inaccesibild, actionand ca o enclava. Cladirile
industriale valoroase, precum Hala de bobinaj, sunt inaccesibile publicului larg si nu participd
la viata orasului.

< Remiza caii ferate inguste "Mocanita" nu este pusa in valoare. Spatiul nu este accesibil
publicului larg iar remiza se afla intr-o stare medie de degradare.

< Dispunerea curenta a cladirilor in zona Podului Garii nu permite realizarea unor lucrari de
largire a podului la patru benzi i resistematizare a bretelei de acces dinspre strada Socului
inspre Bulevardul Corneliu Coposu.

<+ Spatiile de parcare supraterane ocupa suprafefe generoase, atat in Piata 1 Decembrie 1918,
cat si pe arterele rutiere din zond, in detrimentul unor spatii publice de o calitate mai ridicatd
sau a unor spatii verzi / spatii umbrite.

< Spatiile verzi existente in zona sunt sumar amenajate.

% Terenurile libere de constructii sunt neamenajate (strada 9 Mai — terenul din spatele BRD sau
parcela care genereaza PUZCP);

3.8. SINTEZA IERARHIZARII VALORICE A FONDULUI ARHITECTURAT — URBANISTIC

Este obligatorie conservarea si protejarea monumentului clasat in categoria A, de interes national,
Capela Sfanta Cruce. De asemenea se vor proteja perspectivele valoroase spre si dinspre aceasta,
respectiv pastrarea aliniamentului actual pentru constructiile de pe strada Uzinei.

Se recomanda protejarea constructiilor identificate ca avand valoare de patrimoniu:

< incinta fostei Uzine electrica: Hala de bobinaj, propusa spre clasare prin Planul urbanistic
general al municipiului Sibiu, si cladirea aferentd CF 109620, propusa pentru lucréri de
conservare restaurare
remiza liniei ferate inguste Mocénita propusa pentru lucréri de conservare restaurare
cladirea din Piata 1 Decembrie 1918 nr. 8, propuséa pentru lucrari de conservare restaurare
cladirea garii, propusa pentru lucréri de conservare restaurare.
CF 109620: cladire din ansamblul Uzinei Electrice (CORP C1-CASA)

o ale o

s,
o5

e

in ceea ce priveste spatiile publice, spatiile verzi si arterele de circulatie, se fac urméatoarele
recomandari:
< Piata Garii: este obligatorie reamenajarea si re-functionalizarea acestui vast spatiu urban, cu
reordonarea relatiilor functionale si cu ameliorarea situatiilor de conflict intre straturi diferite
ale tesutului urban, in conformitate cu un proiect de realizare a unor parcéri subterane care s
sustind caracterul de tranzit al zonei. Avand in vedere ca in aceasta zon a fost o veche
manastire dominicana, al carei amplasament precis nu se cunoaste, sunt necesare cercetari
arheologice preventive, care sa stabileasca existenta si traseul unor vestigii arheologice incé
nereperate. Se va pastra in mod obligatoriu micul scuar aflat intre str. Gen Magheru si str.
Uzinei.
+ Bulevardul Corneliu Coposu - Podul Gérii: este necesara atenuarea zonei de conflict generata
de construirea podului la mica distanta de frontul construit al sitului industrial, in corelare cu
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studiul de protejare si punere in valoare a sitului industrial. Potentialul de regenerare urbana al
zonei este foarte mare, in contextul ameliorarii zonei odata cu construirea centrului comercial.

< Desi parcul Piata 1 Decembrie 1918 nu intra in zona de reglementare, atragem atentia asupra
necesitatii conservarii gi protejarii acestuia, atat ca martor al unei etape incipiente de
dezvoltare a orasului extramuros, cand zona acoperita anterior de mlastini a fost desecata si
populaté cu gradini si apoi parcuri, cat si ca element de organizare spatiala si functionala a
zonei Pietei Garii. Nu in ultimul rand este importanta si pastrarea lui ca mica oaza de verdeata
si repaos intr-o zona intens tranzitata.

%+ Strada Uzinei: pentru protejarea capétului de perspectiva asupra capelei monument istoric se
va pastra aliniamentul actual al constructiilor. De asemenea, pentru protejarea perspectivelor
valoroase punctuale, printre elementele fondului construit existent spre punctele de interes, se
va avea in vedere desfacerea constructiilor parazitare (garaje, depozite) si imprejmuirilor
opace din placi de beton.

< Podul Garii, perspectiva asupra sitului industrial si centrului istoric. Protejarea acestei
perspective se va corela cu studiul de punere in valoare a ansamblului industrial.

Recomandari si restrictii pentru alte spatii si elemente urbane din zona:

< Trapezul care apartine de zona protejata a centrului istoric (cladire neterminata i sediu
BRD): se va institui interdictie de construire pana la rezolvarea situatiei juridice conflictuale. Se
recomanda insd integrarea acestui cvartal in caracterul pietei, cu permisiunea de construire pe
str. 9 Mai a unui imobil cu regim de inaltime de maxim P+2E, care sa creeze un front stradal
coerent si care sa contribuie la eliminarea disfunctionalitatilor actuale (inclusiv vizuale).

< Zona autogarii: din punct de vedere functional, corespunde caracterului tranzitoriu si de nod
de trafic al zonei. Cladirile autogarii, desi lipsite de caracter, corespund din punct de vedere al
functiunii, gabaritului i regimului de inaltime de P+2E, permitand profilarea pe cer a siluetei
acoperisului si turnului capelei, privitd dinspre strada 9Mai — Piata Garii. Se recomanda
pastrarea acestei functiuni necesare intr-o zona cu statie CF, insa daca se doreste
schimbarea acesteia, se admite edificabil pe limita opusa celei pe care se afla capela.

< Ansamblurile de locuinte din zona autogarii / Strada Regele Ferdinand: este obligatorie re-
fatadizarea cu scopul obtinerii unui aspect coerent, unitar. In prezent acesta ofera un fundal
dezorganizat atat capelei, cat si pietei.

< Se recomanda refacerea legaturii dintre zona garii §i cartierul opus, aflat de cealalta parte a
céii ferate printr-o pasarela pietonala. Traseul acestei legaturi va urmari sa refaca vechiul
parcurs al strazilor, intrerupt de construirea caii ferate si garii.

< Parcela care a generat PUZ-ul: este de dorit o inchidere spre strada Regele Ferdinand (zona
de blocuri), prin realizarea unui front construit care sa ordoneze spatiul Pietei Garii si sa ofere
un fundal coerent capelei vazuta dinspre piata si dinspre strazile Gen. Magheru, Uzinei i
Socului, artere cu cea mai mare circulatie.

9. PRECIZAREA LIMITEI ZONEI CONSTRUITE PROTEJATE

Conform plansei Unitati Teritoriale de Referintd, aferenta Planului Urbanistic General al Municipiului,
zona de reglementare definita prin Avizul de oportunitate nr. 23/15.09.2020 se inscrie in SZCP Centru
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Istoric_25. Conform studiilor realizate cu ocazia prezentului demers de reglementare nu au fost
identificate necesitati de alterare a limitei definite in PUG. In ceea ce priveste zona de reglementare
aferentd prezentei documentatii de urbanism, aceasta s-a delimitat urmérind limitele cadastrale ale
parcelelor, axul strazilor si limita caii ferate.

4. ALTE STUDII DE FUNDAMENTARE
4.1. PROBLEME DE TRAFIC S| ASPECTE CONEXE
Nu este cazul.

4.2. PROBLEME DE ECHIPARI EDILITARE

Conform informatiilor detinute pana in prezent, zona beneficiaza de un nivel de echipare edilitara
complet (retele de apa-canalizare, gaze naturale, electricitate, telefonie si telecomunicatii).

4.3. PROBLEME DE MARKETING URBAN
Nu este cazul.

4.4 PROBLEME DE MANAGEMENT URBAN

Nu este cazul.

5. PROPUNERI DE DEZVOLTARE ZONALA
5.1. PROPUNERI PRIVIND ATITUDINEA FATA DE TESUTUL URBAN

Propunerile prezentate in plansa U-03-01 Reglementari urbanistice — zonificare integreaza
recomandarile studiului istoric si ating urméatoarele aspecte:

(d) Inchiderea frontului nordic al Pietei 1 Decembrie 1918

Dupa cum am aratat in sectiunile anterioare, frontul nordic al Pietei 1 Decembrie 1918 este complet
destructurat. El este sustinut intr-un plan secund de ansamblurile de locuinte inalte din zona strazii
Regele Ferdinand. Acestea ofera un fundal dezorganizat si disproportionat, atat capelei, cat si pietei.
Pornind de la aceste premise se propune inchiderea frontul nordic al pietei, oferind astfel posibilitatea
de crea un cadru neutru in zona Capelei Sfanta Cruce, la o scara urbana adecvata. Cele doua parcele
neconstruire din acest areal (parcela care initiaza documentatia de urbanism si parcela parcirii
autogarii Transmixt) vor fi ocupate cu functiuni mixte, adecvate unei zone centrale aflate in
proximitatea garii.

Plansa U-03-07 Reglementari urbanistice. Zonificare functionalad defineste zonele edificabile si
restrictiile impuse constructiilor. Astfel, pentru parcela identificata prin CF 102498, care initiaza
documentatia de urbanism, zona edificabilad se dezvolta pe latura adiacenta strazii Regele Ferdinand.
Suprafata de teren aflata in dreptul accesului in Capelei Sfanta Cruce rdmane libera de constructii,
pentru a nu interfera cu modul in care aceasta fatada este perceputa dinspre strada 9 Mai. Spatiul din
proximitatea capelei va fi pietonal i se va amenaja intr-un mod unitar. Regimul de inaltime opereaza
cu mai multe variabile: portiunea dinspre Piata 1 Decembrie 1918 se propune un regim de indltime
redus, cu maximum patru niveluri supraterane (P+3E). Pe latura dinspre strada Regele Ferdinand /
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zona de locuinte colective, regimul de inaltime poate creste pana la P+8. Pentru a asigura un trotuar
generos in raport cu strada Regele Ferdinand, constructia se va retrage cu 4,00m de la aliniament la
nivelul parterului si al etajelor superioare (4-8). Locurile de parcare se vor dimensiona conform
prevederilor Anexei 2 a PUG Sibiu 2011. Accesul auto in subsol se va realiza dinspre strada Regele
Ferdinand, prin intermediul unei rampe.

Edificabilul propus pe parcela identificata prin CF 112808 se coreleaza cu cel propus pe parcela care
initiazd documentatia de urbanism. Zona aflata in proximitatea Capelei Sfanta Cruce opereaza cu un
regim de inaltime redus, de maximum trei niveluri supraterane (P+2E) si o retragere de minimum
10,00m de la limita de proprietate dinspre capeld, respectiv 14,80m fata de fatada nordica a bisericii.
La fel ca si in cazul parcelei vecine, regimul de indltime poate creste inspre zona de nord, pana la sase
niveluri supraterane (P+5E). Dezvoltarea parcelei trebuie realizata in baza unei teme program bine
definite. Prezenta documentatie de urbanism creeaza premisele demararii acestui proces, prin
definirea cadrului general (functiuni admise, indicatori urbanistici, permisivitati si constrangeri privind
amplasarea constructiilor). in cazul parcelei identificate prin CF 112808, procesul va continua prin
elaborarea unui Plan urbanistic de detaliu (PUD).

@ resterea calitatii spatiului public

Piata 1 Decembrie 1918

Piata 1 Decembrie aceasta este incadrata functional in categoria Scuaruri. Spatii publice cu caracter
reprezentativ (SP), situatie care permite amenajarea urbana a intregului spatiu. Documentatia aduce o
suita de reglementari specifice in zona Capelei Sfanta Cruce, oferind premisele necesare asigurarii
unui spatiu public adecvat Astfel, in jurul capelei se propune crearea unui scuar amenajat unitar, care
include atat suprafete de teren aflate in proprietatea municipiului Sibiu, cat si suprafetele de teren care
raman in proprietate privata. Propunerile de amenajare nu vor restrictiona accesul utilizatorilor.
Utilizand elemente de amenajare peisagistica si sistematizare verticald, se va avea in vedere crearea
unui spatiu public care oferd intimitate capelei. Totodata, ulterior realiz&rii descarcarii de sarcina
arheologica, propunerea de amenajare va integra elemente relevante care sa aminteasca de prezenta
manastirii dominicane in zona.

Spatii verzi
Se propune amenajarea spatiilor verzi existente in lungul cdii ferate sub forma unui parc liniar (in zona
strazii Socului). Aceasta va pune in valoare linia de cale ferata ingusta Mocénita si remiza acesteia.

(f) Punerea in valoare a cladirilor de patrimoniu cu valoare ridicata

Studiul istoric a identificat o suitad de cladiri de patrimoniu cu valoare ridicata pentru care se propun
operatiuni de clasare sau de conservare / restaurare. Capela romanéa-catolica "Sfanta Cruce”, situata
in adresa Piata 1 Decembrie 1918, nr.2 (CF 133183) este monument istoric, fiind identificata cu codul
LMI SB-Il-m-A-12014.

Hala de bobinaj a fostei Uzine Electrice, constituita din corpurile de cladire identificate mai jos este
propus3 spre clasare ca monument istoric, in conformitate cu prevederile Legii 422/2001 (CF 126850
- C4, CF 126850 ~ C8, CF 126850 — C8, CF 126850 — C18). Cladirile nominalizate mai jos fiind propuse
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pentru lucrari de conservare / restaurare, fiind considerate constructii cu valoare arhitecturala sau
istorica deosebitd, in sensul art. 3, alin. (1) lit. b din Legea nr. 50/1991, cu modificarile si completarile
ulterioare:

% CF 119735 - C80: remiza caii ferate inguste - Mocadnita
CF 119735 - C81: cladirea garii
Piata 1 Decembrie 1918, nr. 8 — corpul de la strada
CF 109620 - C1: Cladire din ansamblul uzinei electrice

*
L

LI

(g) Asigurarea superfetelor de teren necesare pentru o eventuald largire a Podului Garii la patru benzi
In cadrul discutiilor purtate in Comisia Tehnica de Amenajarea Teritoriului si Urbanism (CTATU),
administratia publica locald a solicitat asigurarea suprafetelor de teren necesare pentru eventuala
largire a Podului Garii la patru benzi (cate doud benzi / sens) si a bretelei de acces dinspre strada
Socului cétre bulevardul Corneliu Coposu (pe latura dinspre fosta Uzina Electricd). Astfel, parte din
suprafetele de teren aferente imobilelor identificate prin CF 126580, 126581 si 16582, aflate in
proprietatea S.C. FILIALA DE INTRETINERE S| SERVICII ENERGETICE ELECTRICA SERV SA sunt
rezervate pentru extinderea infrastructurii rutiere.

Pentru a se asigura suprafata de teren necesara acestui demers, aliniamentul se va retrage cu
11,00m de la limita existenta. in cazul construirii unor cladiri noi, acestea se vor amplasa pe
aliniamentul rezultat in urma retragerii. Modul de transfer al terenurilor cétre domeniul public al
municipiului Sibiu se va solutiona printr-o negociere intre reprezentatii celor doua institutii implicate.

(h) Conversia incintei fostei Uzine Electrice

Acest areal ocupa peste 30% din suprafata zonei reglementate. Daca fiind pozitia centrala si
proximitatea fata de gara este importanta reintegrarea acest sit in tesutul urban. Conversia
functionala a incintei fostei Uzine Electrice crearea unor noi conexiuni pietonale si mobilarea cu
functiuni adecvate zonei centrale, deschise publicului larg, care pun in valoarea patrimoniul industrial.
Conversia trebuie realizata in baza unei teme program bine definite. Prezenta documentatie de
urbanism creeaza premisele acestui proces, prin definirea cadrului general (functiuni permise,
indicatori urbanistici, restrictii), urmand ca procesul sa fie detaliat in baza unui Plan urbanistic de
detaliu (PUD).

(i) Completarea frontului strazii 9 Mal

Pe terenul situat |a intersectia strazilor 9 Mai si Blanarilor, aflat in proprietatea Municipiului Sibiu se
propune construirea unei cladiri cu functiuni mixte si regim de inaltime redus, care permite inchiderea
completarea frontului construit pe strazile 9 Mai si Blanarilor.
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PROPUNERI PRIVIND REZOLVARI ALE CIRCULATIILOR S| STATIONARILOR

5.2.1. CIRCULATII AUTO $I PIETONALE

Se asigurara suprafetelor de teren necesare pentru eventuala largire a Podului Garii la patru benzi
(cate doua benzi / sens) si a bretelei de acces dinspre strada Socului catre bulevardul Corneliu
Coposu (pe latura dinspre fosta Uzina Electrica). Pentru a se asigura suprafata de teren necesara
acestui demers, aliniamentul se va retrage cu 11,00m de la limita existenta.

Pentru toate arterele rutiere incluse in zona de reglementare se pastreaza sistemul de circulatie

existent, fara a se modifica sensurile de circulatie. Se propun urmatoarele modificari ale profilurilor

stradale:
<+ Strada Blanarilor: se propune renuntarea la locurile de parcare publice aflate pe latura esticé a
strazii (catre cladirea BRD) deoarece acestea se suprapun peste limita de proprietate dintre
domeniul public al municipiului Sibiu si imobilul identificat prin CF 121142;

<» Strada General Magheru: Se propune sistematizarea parcarii de pe latura nordica a strazii
(parcarea BRD) si amenajarea unor spatii verzi;

% Regele Ferdinand (in zona parcelei care genereaza PUZCP): se propune o retragere de la
aliniament de 4,00m la nivelul parterului si a etajele superioare (3-8).

Accesul pe parcelele identificate cu CF 102498 si 112808, unde se propun functiuni noi, se va face
dinspre strada Regele Ferdinand. Se propune |argirea bretelei de acces dinspre bvd. Corneliu Coposu
inspre strada Socului prin demolarea cladirilor pozitionate actualmente pe aliniament si transferul
suprafetei de teren necesare catre domeniul public al municipiului Sibiu.

5.2.2. SPATII DE PARCARE $I STATIONARE A AUTOVEHICULELOR

De-a lungul strazilor existente sunt amenajate spatii de parcare destinate cu preponderenta
vizitatorilor. Pentru functiunile nou-propuse, necesarul de locuri de parcare se va dimensiona conform
prevederilor regulamentului local de urbanism si se va asigura in subsol sau prin intermediul unor
parcari subterane, integrate in constructiile propuse.

5.3.1. RETELE DE APA

Necesarul de apa pentru intreaga investitie se va realiza printr-un bransament independent, conectat
la retelele publice de apa existente pe strazile limitrofe amplasamentului.

5.3.2. RETELE DE CANALIZARE MENAJERA

Racordul de canal menajer se va realiza la conductele de canalizare menajerd existente pe strazile
limitrofe amplasamentului.
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5.3.3. RETELE DE GAZE NATURALE

Alimentarea cu gaze naturale a investitiei se va realiza printr-un bransament la reteaua de gaze

naturale existenta in zona.

5.3.4. RETELE EXTERIOARE DE ENERGIE ELECTRICA

Alimentarea cu energie electrica a investitiei se va realiza printr-un bransament la reteaua existenta in

Zona..

5.3.5. RETELE DE TELEFONIE $I FIBRA OPTICA

Conectarea amplasamentului la retelele de telecomunicatii (telefonie, fibra optica) se va realiza prin

intermediul retelelor existente in zona.

5.4. PROPUNERI PRIVIND PREVEDERILE DIN REGULAMENT

Partea scrisa si desenata (plansele de reglementari, respectiv Regulamentul Local de Urbanism)
detaliaza permisivitatile de construire si zonificarea functionala propusa. Prezenta documentatie de
urbanism propune delimitarea unei unitati teritoriale de referintd pentru reglementarea zonei definite
prin avizul de oportunitate. Regulamentul local de urbanism care insoteste prezenta documentatie

detaliaza permisivitatile de construire pentru fiecare tipologie de zone functionale, in raport cu

conditiondrile generale aferente celor doua subunitéti teritoriale de referintd mentionate mai sus.

5.4.1. INDICATORI URBANISTICI PROPUSI

Conform Anexei 3.1 a Regulamentului local de urbanism aferent prezentei documentatii.

5.5. BILANT TERITORIAL

ZONIFICARE FUNCTIONALA | BILANT TERITORIAL | SZCP CENTRU ISTORIC_25 (PARTIAL)

existent propus

mp % mp %

functiuni religioase | biserica 429 0,5% 429 0,47%
functiuni aferente echipérii edilitare 30.533 337% 6.700 7.39%
locuinte colective 5.827 6,4% 5.827 6,43%
transport de persoane si marfuri 14.747 16,3% 9.540 10,52%
functiuni mixte | servicii 1.705 1,9% 10.666 11,77%
zona propusa spre conversie functionald 0 0,0% 22.613 24,94%
spatii verzi de folosinta publicé (V) 400 0,4% 4.763 5,25%
imobile aflate in paragind, neutilizate 9.026 10,0% 0 0,00%
circulatii carosabile si pietonale, aflate in 27.986 30,9% 30.115 33,22%
proprietatea Municipiului Sibiu
TOTAL SUPRAFATA REGLEMENTATA 90.653 100,0% 90.653 100%
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56. ANALIZE COSTURI-BENEFICI
Odata aprobat, Planul Urbanistic Zonal de Zona Construita Protejata aferent SZCP Centru Istoric_25 va
constitui cadrul operativ pentru o serie de investitii publice si private. Evaluarea adecvata a costurilor
se va face in faza de studiu de fezabilitate pentru fiecare dintre proiectele care vor fi implementate. in
ceea ce priveste beneficiile care pot surveni in urma aprobarii PUZCP putem sublinia urmétoarele
aspecte:

<+ conversia si reintegrarea in circuitul urbane a mai multor terenuri neutilizate sau utilizate sub

potential;

< inchiderea frontului nordic al Pietei Garii si crearea unui fundal neutru, care poate asigura o
scara urbana adecvata Capelei Sfanta Cruce;
crearea unui cadru operativ pentru dezvoltarea infrastructurii rutiere in zona bulevardului
Corneliu Coposu / Podul Garii.

2
L

5.7. PROPUNERI DE INITIERE A UNOR PUD, PROGRAME S| PROIECTE DERIVATE

Ulterior aprobarii PUZCP, se propune initierea unor documentatii de tip Plan urbanistic de detaliu pe
parcelele identificate astfel:
% CF 125881, proprietar: SC MIORITA SIB SRL,
% CF 112808, proprietar: SC TRANSMIXT SA,
<+ CF rezultat din comasarea parcelelor 106077, 126850, 126851, 126852
proprietar: S.C. FILIALA DE INTRETINERE SI SERVICII ENERGETICE ELECTRICA SERV SA.

Intocmit: Coordonator:
Andreea TANASE Andreea TANASE

arhitect - urbanist

(Dz0 - planurile urbanistice zonale impreuna cu
regulamentele locale aferente acestora, E - Planuri
urbanistice de detaliu)

master — urbanism | regenerare urbana

master — conservarea patrimoniului construit
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