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DENUMIREA » PUZC SZCP_Cartierul losefin_S — Instituire Subzoni cu caracter
LUCRARII mixt, cu regim de construire inchis ”.
P.U.Z.C.P. CONSTRUIRE IMOBIL CU FUNCTIUNI MIXTE — conform

Aviz de Oportunitate nr. 14 din 10.09.2024

1. SCOPUL $lI OBIECTIVELE PLANULUI URBANISTIC PENTRU ZONA CONSTRUITA PROTEJATA

Acestd documentatie se intocmeste la cererea beneficiarului — PRITAX INVEST S.R.L., cu sediul pe Sos.
Alba lulia nr. 120, mun. Sibiu, jud. Sibiu, Romania, pentru terenul situat pe Str. Andrei Saguna, nr. 11, mun.
Sibiu, jud. Sibiu, Romania, Nr. Cad. 126037.

2. DELIMITAREA ZONEI CONSTRUITE PROTEJATE
Zona propusd pentru reglementare prin PUZCP este cuprins3 in SZCP_losefin_a. Instituirea subzonei vine ca
0 necesitate privind reglementarea logica a parcelei de la nr. 11, initial numerele 11, 13, 15, prin prisma
fondului construit existent pe parcelele adiacente, cu calcane si cu o particularitate — corpul nou al ULBS,
care are goluri pe limita de proprietate comund. Totodat, fatd de indicii urbanistici reglementati in PUG,
indicii zonei sunt mai mari, o ocupare cu indici mai mici ducand la aparitia unei discontinuitati urbane.

Parcela de la nr. 11 a rezultat prin comasarea parcelelor cu nr. 11, 13, 15 — comasare care continud firesc
tendintele de dezvoltare ale sec. XIX si XX. Constructiile de pe amplasament au fost desfiintate in baza AD 19
din 15.12.2023 si a Avizului CZMI 245 din 20.07.2023. Conform Avizului CZMI s-au pastrat si integrat in
conceptul arhitectural fatadele de la aliniament si subsolurile.

Concluziile analizelor urbanistice si ale studiului istoric sunt intdrite prin prevederile Avizului de
oportunitate nr. 7 din 02.07.2024, aviz emis conform Adresei DJC Sibiu, fundamentat3 de citre CZMI nr.
1373 din 21.06.2024, adresé care delimiteazi zona de reglementat astfel:

° ” La Nord, de cdtre parcela de la str. Andrei Saguna nr. 17, monument istoric SB-1I-m-B-20993,
Nr. Cad. 109439

° La Vest, de cdtre parcela de la str. Banatului nr. 12, proprietatea ULBS, CAD 109439 — si str.
Banatului nr. 8, CAD 118540

° La Sud, de cdtre parcela de la nr. 9, apartindnd Urbana SA, societate detinutd de cdtre Municipiul
Sibiu, CAD 121710

o La Est, de cdtre str. Andrei Saguna”

Cu privire la zona de reglementat, si impactul asupra parcelelor adiacente, s-a prezentat construibilul
posibil pe aceste parcele, respectiv pentru parcelele de pe str. Andrei Saguna nr. 17 si nr. 9 si str. Banatului
nr. 12. Nu s-a tratat parcela de la str. Banatului nr. 10 pentru ci nu exist3 limiti comun cu acesta, frontul
posterior al parcelei reglementate fiind ocupat integral de parcela de la nr. 12, detinuta de ULBS.

Construibilul proiectiv al parcelelor adiacente nu are caracter de reglementare, doar evidentiazi
modalitdtile posibile de ocupare si faptul ci nu se introduc prin documentatia prezentd restrictii asupra
fondului construit adiacent, regulamentul propus opunand calcane la calcanele existente.
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Studiul istoric releva cateva elemente semnificative cu privire la parcelare si la fondul construit din care
se vor pastra elemente conform avizului CZMI, respectiv:
“In cadrul primei ridicdri topografice iosefine executate intre 1769-1773 nu este individualizatd insula

urband pe care sunt pozitionate parcelele de interes. Existd doar un traseu sinuos care separa Orasul de Sus
de ceea ce urma a fi configurat ca si cartierul losefin.
= = ,

Fig. 29 Prima ridicare iosefind
In cea de-a doua reprezentare iosefind executatd intre anii 1853-1858, 1869-1870, Muhlstrasse era

dominatd de un front stradal construit continuu, reprezentat, cel mai probabil de un sir de case particulare
care nu au fost redate particularizat.

. '
e
"

Fig. 30 Insula urband intre 1853-1858, 1869-1870

In spatele acestora, inspre strada Banatului existd un numdr de sase parcele de teren, unele cu zone
verzi, adicd neamenajate, fiind considerate grddini urbane.

Pagina 5 din 19

Str. Republicii 81/ 7, Cluj-Napoca, Romania Cont:

Telefon/Fax: 0040 264 430687 RO33 BTRL 0130 1202 G990 23XX, Banca Translivanla, Clu}-Napoca

S.C. TRANS FORM S.R.L. J12/182/2003, RO 15161846
Adresa: Capital soclal: 400 RON
E-mall: office@trans-form.ro RO90 RZBR 0000 0600 0306 7368, Raiffeisen Bank, Cluj-Napoca

www.trans-form.ro



TRAUS
HORM/

In partea marginald dinspre strada Dealului, nu existd clddiri ci doar o parceld accesibild de la nivelul celor
doud strdzi paralele. Nu identificim parcelele de interes.

In cadrul celei de-a treia ridicéri topografice realizate intre anii 1869-1887 este evident acelasi aliniament
stradal compus din mai multe locuinte, neindividualizate la frontul expus, dar care redau in acest exemplu
cartografic, planimetrii mai complexe, care se intind in lungul parcelelor de teren. Amprentele caselor se
disting dinspre frontul stradal spre lungul parcelelor detasénd astfel planimetrii in forma literei L, cu latura
scurtd expusd aliniamentului si cea lungd ridicatd in spate ori forme simple dreptunghiulare cu latura scurté
vizibild, dar cea lungd ascunsd in curtea din spate. Cel mai probabil si casa de la nr. 11 era prefiguratd pe
harta istoricd, desi nu putem stabili cu precizie acest lucru datoritd inexactitdtilor cartografice.

Fig. 31 Cea de-a treia hartd dualistd
In anul 1875, in cadrul ridicdrii topografice, observdm planimetriile caselor care ocupd parcelele de la nr.
11, 13, 15 de la strada Muhlgasse, dar din cauza imbindrii hdrtii pe amplasamentele studiate, delimitarea
parcelard este usor deficitard. Totodatd, parcela nr. 15 pare a intercala parcela alipitd de la nr. 13.
In partea din spate a curtilor, la limita de proprietate cu parcelele accesibile de la strada Seilergasse, existau
clddiri edificate in secolul al XIX-lea, ridicate din ziddrie, avdnd si corpuri alipite de lemn.
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Fig. 32 Parcelarele in anul 1875

In reprezentirile din primele decenii ale secolului al XX-lea, in special cele din 1911, 1914, insula urband
delimitatd de cele patru strdzi Andrei Saguna, Banatului, Dealului si Victoriei este relevatd sub o formd
compactd, fdrd individualizarea parcelard si planimetricd a fiecdrui amplasament.

Casa de la nr. 11, actualmente relevd o fatadd la frontul stradal care apartinea unui imobil, nivel parter.

Clddirea de locuit era compusd de fapt din doud corpuri la stradd, iar in lungul parcelei au fost amenajate
constructii anexd, din ziddrie si lemn. In timp li s-a atribuit functiunea de locuire. La strada Saguna, este
prezentatd o laturd cu sase travee, din care axul principal este caracterizat de portalul cu unghi cobordt si
poartd de lemn. In stdnga au fost configurate doud ferestre care apartineau corpului de clddire secundar, iar
in dreapta, trei ferestre dreptunghiulare ale locuintei principale. O cornisd continud, usor profilatd, uneste
compozitia stilisticd, care de altfel, nu este una abundentd. Deprecierile in timp, lipsa unei intretineri
adecvate, precum si infiltratiile au contribuit la alterarea aspectului istoric al imobilului.
Planimetria corpului din dreapta este consideratd a fi cea istoricd, inclusiv in planul parcelar elaborat in anul
1776 apare o casd dreptunghiulard cu acelasi amplasament. In cadrul acestei reprezentdri cartografice
parcelele aveau un acces posibil, de la Muhhgasse, dar fiindcd Seilergasse nu era trasatd, terenurile se
intindeau pdnd la spatiul public, neamenajat. Segregarea loturilor a survenit ulterior, in secolul al XIX-lea,
odatd cu trasarea viitoarei strdzi a Banatului. Complementar, in cadrul hdrtii realizate in 1875, care de altfel
este cea mai complexd reprezentare de gen pentru zona istoricd, pe care am putut-o identifica, se face
dovada aceluiasi plan dreptunghiular alungit al casei din dreapta parcelei. in partea stdngd este prefiguratd
o constructie anexd hasuratd, cel mai probabil ea fiind din lemn, asemeni celei de la limita de proprietate cu
parcela din spate, care relevd o planimetrie dreptunghiulard si o extindere ingustd. Din punct de vedere al
proprietarilor, am regdsit insemndri istorice care atestd familia Kreutzer ca fiind proprietara imobilului in
anii 1892, 1898, 1911.
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Fig. 33 Parcelarul in 1776 " Fig. 34 Parcelarul in 187

Fig. 35 Fatada caseide la nr. 11
Casa de la fostul nr. 13 a fost construitd in secolul al XIX-lea, nu cunoastem cu exactitate anul, dar cel
mai probabil, ea era edificatd pdnd la 1850. Ridicarea cartograficd ce relevi parceldrile, executatd in 1776,
prezintd insd o planimetrie in partea dreaptd a lotului de teren, retrasd de la nivelul aliniamentului stradal,
dar si o constructie de plan pdtratic in stdnga acesteia si mai retrasd. Harta din 1875 este deficitar tratatd
deoarece imbinarea portiunilor de hértie s-a fdcut in dreptul parcelei pe care o analizdm. Totodatd, parcela
alipitd de la fostul nr. 15 o intercaleazd. Cu toate acestea remarcdm in partea dreaptd o casd la aliniament
cu o extensie paraleld cu strada, in stdnga un alt corp de clddire, tot din ziddrie, iar in spatele curtii, la limita
de parceld, o altd casd, de dimensiuni mai ample, din zidérie, in forma literei L, cu o extensie de lemn alipitd.
Fatada de strada Saguna, actualmente face dovada unui limbaj stilistic temperat, specific locuintelor
provinciale transilvinene. Tn partea stdngd este demarcat un acces carosabil cu arc tesit la partea
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superioard, avdnd o poartd de lemn si tencuiald imprejur sub forma bosajelor. In dreapta au fost configurate
sase ferestre de formd dreptunghiulard, cu chenare de tencuiald la partea inferioard, iar deschideri
dreptunghiulare de mici dimensiuni permit aerisirea subsolului. Cornisa profilatd incadreazd partea
superioard a compozitiei.

Din punct de vedere al proprietarilor originali, consemndrile relevd faptul cd in anii 1892, 1898, 1901
clddirea apartinea lui Uhl lacob, iar in 1911 era in posesia mostenitoarei sale, Uhl Therese.?
Cercetdrile anterior realizate specific importanta boltilor subsolului partial al casei, ce trebuie prezervate,
aldturi de fatadd.

a4

76 Fig. 37 Parcelarul de la nr. 13 in 1875

R RS

Fig. 36 Parcelarul de la nr. 13 in 17

Fig. 38 Fatada de la strada Saguna
Casa de la fostul nr. 15 a fost ridicatd pe o parceld care intercaleazd lotul anterior de teren de la nr. 13.
Planul clddirii era in forma literei L, cu latura scurtd relevatd aliniamentului, iar cea lungd in stdnga parcelei.
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Accesul carosabil este configurat in stdnga terenului, dispune de o terminatie a unui arc in plin cintru ale
cdrui profilaturi sunt sprijinite la nivelul impostelor pe pilastrii de colt cu capiteluri sobre. De o parte si alta a
arcului au fost create cdmpuri triunghiulare decorative cu vrejuri si ghirlande florale stilizate. Ferestrele,

8 3 SRR

Fig. 39 Parcela in 1776 Fig. 40 Planimetria caselor parcelei in
1875

Fig. 41 Fatada principald expusd strézii

Ele sunt incadrate de profilaturi de tencuiald, iar la bazd sunt delimitate de chenare decorative lise cu
borduri. Exceptia stilisticd o fac primele doud ferestre de la stdnga ce sunt incadrate in calup prin
demarcarea unui chenar de tencuiald care le segregheazd si totodatd introduce pilastrii cu decoratii
mediane. Existd trei penetratii care ilumineazd spatiile subsolului, ce dispun de plansee boltite care trebuie
reabilitate.”
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3. STUDII DE FUNDAMENTARE

n prealabil intocmirii documentatiei PUZCP s-au intocmit urméatoarele studii de fundamentare:

o  Studiu Istoric, intocmit de Dr. Ist. Arta Carmen Florescu si dr. Cristina Tuta Filip

e  Studiu de parament, intocmit de Pictor Restaurator Lorand Kiss

Analize urbanistice, respectiv incadrarea in PUG, Valoarea Stilistica, Profilul functional al zonei si
morfologia si posibilitatile de evolutie a cvartalului.

o Ridicare topografica extinsa si scanari 3d, intocmit de Ing. Mircea Craciunas

e Studiu Geothnic, intocmit de cdtre ing. C. Constantinescu

3.1 Analiza incadrarii zonei in PUG

Conform C.U. nr. 2520 din 10.06.2019 emis de Primaria Municipiului Sibiu terenul se afla in ZCP
Cartierul losefin — Maierimea Portii Cisnadiei, SZCP Cartierul losefin_a— Subzona Bulevardul Victoriei
— str. Andrei Saguna — str. Banatului.

Din punct de Vedere istoric, parcelarul din acesta subzone se contureaza dupa 1703, odata cu
abandonarea edificarii fortaretei tip Vauban. Parcelarul din zona este de la aparitie intr-o dinamica
continua, primele comasari de parcele pentru edificii mai ample si cu programe nerezidentiale aparand
n sec. XVIII la initiativa Baronului Carl von Brukenthal. Prin urmare parcelarul este unul foarte variat,
conditiile de construire fiind mai degraba dictate de cadrul construit adiacent decat de reglementarea
urbanistica propriu zisa. Totodata, analizand indicii urbanistici ale cadrului construit istoric, se observa ca
acestia sunt sensibili mai mari decat cei prevazuti in RLU aferent PUG.

3.2 Disfunctionalitati si constrangeri existente

° O situatie specifica str. A. Saguna, situatie care din perspectiva urbanistica — tehnica poate fi
consideratd o disfunctie, dar care din perspectiva evolutiva reprezintd o tipicitate la limita vechilor
incinte fortificate, este iregularitatea parcelarului, iregularitate care face imposibila aplicarea unor reguli
generale de construire. Acesta iregularitate este datd de faptul ca odata cu demantelarea fortificatiilor in
aceste zone apare un mix de locuinte (se ofereau ca recompensa terenuri celor care sustineau efortul de
demolare a vechilor ziduri) cu programe tipice sec. XIX — hanuri, cazarmi, imobile administrative, care
prin dimensiuni nu isi gasesc locul in nucleele urbane intramuros.

Zona str. Andrei Saguna este o reflectare a acestei tipicitati. Loturile au forme si dimensiuni foarte
diferite, cu penetrari ample spre strazile paralele, respectiv str. Banatului si Parcul Astra.

° Principalele constrangeri sau elemente generatoare se gasesc pe parcelele adiacente parcelei de
la nr. 11, respectiv existenta calcanelor ample pe parcelele de la nr. 9 si 17, existenta unui corp nou de
cladire P+1 pe limita posterioara de proprietate, apartinand ULBS si o cornisd pronuntatad, similara cu vis-
a-vis-ul la imobilul de la nr. 17 — clasat in LMI la pozitia 388, cod SB-ll-m-B-20993.

3.3 Sinteza studiilor de fundamentare

Studiul istoric concluzioneaza:
”Permisivitdti si Restrictii — recomandadrile istoricului de artd
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Analizénd intersectiile strdzii pe care o analizim cu arterele dimprejur, observim faptul cd strada Andrei
saguna este configuratd la vest in prelungirea soselei Alba lulia, din care a fost derivatd de altfel,
mdrginind la nord zona istoricd a orasului. Tot la vest, unde preia traficul soselei Alba lulia, intersecteazd
si artera Dealului. La nord-est conduce in Piata Unirii fiind intercalatd de Bulevardul Victoriei care
debuteazd de la sud. Practic strada reprezintd o granitd intre orasul vechi si un prim cartier limitrof, dupd
cum mentionam anterior, dar totodatd, pe baza trasdrilor zonei protejate, isi prezervd rolul segregator
intre zona protejatd istoric si orasul ,,civil”.
Strada A. Saguna incadreazd o insuld urband pe care o regdsim in hdrtile istorice incepdnd timid cu prima
ridicare topograficd iosefind. Peisajul arhitectural care o caracterizeazd este unul eterogen actualmente,
deoarece imobilelor cu caracter baroc sau istorist le-au fost aldturate unele clddiri o stilisticd usor
contrastantd cu liniile de facturd moderniste sau contemporane.
Parcela de teren pe care o studiem, initial parcelele 11, 13, 15, face parte din aceastd insula urband, cu
mentiunea cd a fost autorizatd demolarea constructiilor, cu exceptia subsolurilor si fatadelor de la strada
principald.
In acest caz, recomanddrile istoricului de arté privesc situatia actuald, in luna martie a anului 2024 si
proiectul arhitectural propus spre implementare.
Permisivitdti:
- Se impune pdstrarea subsolurilor caselor de la nr. 1lprecum si a fatadelor, integral, cu
decoratiile existente
- Se impune o cercetare si expertizare extensivd, in vederea analizdrii posibilitdtilor de integrarea
boltilor subsolurilor si planseelor istorice in spatiile nou configurate ale subsolurilor si circuitelor aferente,
posterior reabilitdrii lor
- Se impune reabilitarea fatadelor si elementelor decorative cu materiale compatibile cu structura
istoricd
- Se recomandd prezervarea cotei cornisei clddirii de la nr. 17
- Se recomandd ocuparea in U a incintei, specific tendintelor sec XIX si acoperire a calcanelor
Restrictii:
- Se interzice, pentru reabilitarea fatadelor, folosirea materialelor incompatibile cu structura
istoricd
- Coloritul fatadelor noilor constructii trebuie ales in concordantd cu cel al fatadelor istorice
- Limbajul stilistic al noilor constructii trebuie sd urmeze linia directoare a specificului arhitectural
al zonei
- Amprenta la sol a constructiei trebuie sG urmeze prevederile de proximitate prevdzute in lege,
raportat la clddirile invecinate”

Studiul de parament concluzioneazi:
“Cele doud corpuri ale imobilului au fost construite cel mai probabil in intervalul dintre inceputul si
mijlocul secolului XIX. Portalul zidit a fost construit ulterior, probabil in a doua jumdtate a sec. XIX.
Ulterior laturii A i-au fost alipite doud incdperi mai mici.
In a doua jumdtate a secolului au fost schimbate toate chenarele ferestrelor, pe latura A fiind utilizate
ferestre de dimensiuni mai mici. Probabil tot in aceastd perioadd au fost inzidite doud dintre usile celor
doud laturi, cele doud laturi fiind partitionate in locuinte mai mici.
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-Pe zidurile interioare ale clddirii existd un singur strat de tencuiald cu straturi succesive de zugrdveli,
toate provenind din sec XX.

-Pe zidurile exterioare ale clddirii existd un singur strat de tencuiald, fdrd decoratii, cu straturi
monocrome de zugrdveli.

Desi este o clddire modestd fdrd elemente arhitecturale sau artistice deosebite, valoarea ei constd in
contextul arhitectural al fatadelor in care este situat, siin care, se integreazd armonios.

Stare de conservare:

Starea de conservare a clddirii este precard:

Tavanul incdperii dinspre stradd al laturii A s-a prdbusit. Infiltratiile de apd au cauzat aparitia ciupercilor
si in mod indirect prabusirea tavanului. Igrasia se observd pe toate zidurile clddirii, pdnd la cota de 140-
150 cm. Latura B al clddirii este intr-o stare mai bund, dar si in aceastd clddire se observd crdpdturi, fisuri
structurale, in primul rand in zona dinspre stradd. ”

Studiile urbanistice de fundamentare releva caracterul eterogen si dinamic al tesutului urban.

Indicii de ocupare sunt mai mari decét cei prevazuti de catre PUG. Zona fsi pastreaza dinamica din
punct de vedere al edificérii, inceputd de la momentul primei parcelari - insertiile functionale noi,
pentru programe ample specifice zonei centrale continuand si in zilele noastre, edificatoare fiind
constructia ULBS, autorizata prin AC 205 din 20.06.2022.

Studiul Geotehnic concluzioneaza:

Amplasamentul studiat este situat in zona terasei superioare a rdului Cibin. Terenul este orizontal, stabil,
féird gropi de imprumut sau accidente structurale. A fost identificatd o litologie ce se prezintd in anexa 2
cu pofilele geologice.

Din punct de vedere geotehnic amplasamentul apartine de Depresiunea Sibiului caracterizatd de
altitudini de aproximativ 550m mdrginitd de dealuri cu altitudini de aproximativ 600-650 m, tdiate de vdi
largi si domoale.

Geologic zona apartine de unitatea majord Depresiunea Transilvaniei, cu formatiuni ce apartin
neozoicului si cuaternarului, fiind reprezentate de argile, argile nisipoase, nisipuri, pietrisuri, marne.

Tn urma investigatiilor s-a constatat cd terenul de fundare nu isi modificd conditiile preliminare de
incadrare, rdméndnd in categoria geotehnicd 1 cu risc redus.

Pentru argila maronie cu elemente gdlbui ruginii au fost identificati urmdtorii indici geotehnici:

- Argila prezintd umflarea liberd U, cu valori cuprinse intre 75...100, caracteristica pdmdnturilor
active, pdmdnturi cu umfldturi si contractii mari (PCUM). De aceea, la proiectarea si executia fundatiilor
se va tine seama de normativul NR 0001-96- “Cod de proiectare si executie pentru constructii fundate pe
pdmdnturi cu umfldturi si contratii mari.”

- Natura terenului pune in evidentd posibilitatea funddrii fdrd mijloace speciale de consolidare.

- Addncimea minimd de fundare D¢min va fi de -5,5m fatd de cota terenului natural.

- Utilizénd presiunea conventionald de calcul pentru estimarea portantei terenului de fundare,
presiunea conventionald de bazd peonv[kPa] pentru stratele de argild s-a stabilit, conform STAS 3300/2-
85, pentru fundatii avdnd Idtimea tdlpii B= 1,00m si addncimea de fundare fatd de nivelul terenului
sistematizat

Dy = 2,00m, ca fiind de 290kPa.
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- Pentru oricare alte dimensiuni ale Idtimii fundatiei si altd addncime de incastrare se impune
aplicarea corectiilor metodologiei de calcul prescrise de STAS 3000/2-85 punctul B.2.

- Dacd la dimensionarea fundatiilor se tine seama de conlucrarea cu terenul de fundare, coeficientul
de patKs=2,5 daN/cm?3,

- Se va urmdri corelarea presiunii conventionale de calcul pentru stratele intdlnite cu adéncimea de
fundare conform profilului geotehnic.

- Sevor asigura constructiile din vecindtatea esticd si vesticd, precum si zona strdzii Andrei Saguna,
avdnd in vedere addncimea la care se va sdpa (-6m).

- Nuse va permite stagnarea apelor pe amplasament si in sdpdturile de fundare.

- ultimul strat de cca. 20-30 cm, din sdpdturile de fundare va fi excavat pe portiuni esalonate in timp —
in mdsura posibilitdtilor de executie a fundatiei.

- Imediat dupd decofrarea elevatiilor, golurile rdmase in jurul fundatiilor vor fi umplute cu pdmdnt
argilos, compactat in straturi elementare de cca. 20-30 cm grosime.

- Injurul clddirii se va aseza un trotuar etans de 1,00m Idtime si cu inclinatie spre exterior.

- Apele pluviale colectate vor dirijate spre canalizare.

- Orice modificare de litologie va fi anuntatd geologului iar turnarea fundatiilor se va face cu avizul
geologului.

3.4 Precizarea limitei zonei construite protejate
Prin prezentul PUZC nu se modificd limita SZCP_Cartierul losefin_a, ci se propune o detaliere
specifica in interiorul ei pentru o parceld cu particularitati deosebite.
O astfel de reglementare detaliatd nu contravine spiritului PUG ci doar vine cu o detaliere la conditiile
specifice ale amplasamentului, detaliere care de altfel nici nu este posibila la nivelul unui plan urbanistic
general.

4, PROPUNERI DE DEZVOLTARE A SUBZONEI
4.1 Solicitari ale temei-program
Pentru subzona propusa, SZCP_Cartierul losefin_S, reprezentata de parcela cu nr. 11, rezultati
prin alipirea a trei parcele, se propune o reglementare care si permit realizarea unui imobil mixt,
cu functiuni de interes public la parter si birouri si/sau locuire la nivelurile superioare. Mixajul
functional este in consonanta cu caracterul zonei istorice. Cadrul construit adiacent reprezinti
principalul element generator al modului de ocupare propus, respectiv:
- Ocupare in ”U” cu cuplare la calcanele existente
- Preluarea cornisei imobilului monument istoric de la nr. 17 (cod SB-1l-m-B-20993.) in vederea
consolidarii imagini frontului
- Solutie de nvelitoare cu sarpanti spre aliniament
- Mentinerea fatadelor spre aliniament a imobilelor existente si a pivnitelor conform Avizului
CZMI 245 din 20.07.2023
- Integrarea in compozitie a fatadei cu goluri de pe limita de proprietate, apartinand ULBS,
edificata conform AC 205 din 20.06.2022.
- Stabilirea de indici urbanistici in conformitate cu tesutul urban adiacent
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Amplasamentul reglementat se afla pe str. A. Saguna, cu trei benzi pana la intersectia cu str.
Mitropoliei de unde se largeste la 4 benzi, in sens unic. Sectorul unde se afld amplasamentul face
parte dintr-o giratie de unic sens, constituita din str. Saguna, Dealului, Banatului si Victoriei. Sensul
unic si dimensiunea arterei nu pune probleme deosebite de trafic. Accesele de intrare si de iesire sunt
conditionate de pozitia gangurilor de acces ale fatadelor ce se vor pastra si se vor face exclusiv de

Situatia circulatiilor

stdnga, de pe banda laterala trei, fara a perturba traficul general.

Situatia retelelor edilitare
Zona este echipatd edilitar complet, existand capacitatile necesare pentru a sustine farad
probleme viitoarele imobile.

Propuneri privind prevederile din regulament

SZCP_Cartierul losefin_S — Instituire Subzon3 cu caracter mixt, cu regim de construire inchis

SECTIUNEA 1 - CARACTERUL ZONEI

Frontul impar al strazii A. Saguna se constituie la finalul sec. XVIII, in urma realizarii unei parceldri
pentru locuinte pe terenul ocupat de citadela tip vauban, a carei construire este abandonata in anul
1703.

Comasarea parcelelor pentru realizarea unor imobile mai ample incepe in sec XIX, exemplare
fiind edificarile Baronului Carl von Brukenthal. Comasare parcelelor este de altfel o tipicitate a secolului
XIX, mai ales in zonele adiacente intramuros, unde se amplaseaza programe administrative, cazarmi,
institutii de invatamant sau spitalicesti si imobile de raport.

Conditionari primare

n subzona reglementata se afld imobilul de pe str. A. Saguna nr. 11, rezultat prin comasarea
parcelelor 11, 13, 15. Imobilele existente initial au fost desfiintate, mai putin fatadele spre strada si o
parte din subsoluri, conform AD nr. 19 din 15.12.2023, emisd in baza Avizului CZMI 245/20.07.2023.
Posibilitatile de edificare sunt impuse de cadrul construit adiacent, respectiv existenta calcanelor pe
laturile sudice si nordice, existenta unui imobil apartinand Universitatii “Lucian Blaga” Sibiu, cu goluri
pe limita comuna de proprietate la vest si de cornisa istorica a imobilului de la nr. 17.

SECTIUNEA 2 — UTILIZARE FUNCTIONALA

1.UTILIZARI ADMISE

e Locuinte colective in imobile mixte

e Turism

e Functiuni administrative si de birouri

e Sanatate - Cabinete medicale, laboratoare de analize medicale, investigatie imagistica,
tratament ambulatoriu

o Invatdmant

e Asistentad sociala

e Cultura

e Comert de interes general si / sau alimentar

e Alimentatie publicd
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* Servicii de interes public — cabinete de avocaturd, birouri notariale, consultants, servicii de
intretinere corporal3, etc.

e Parterul constructiilor orientate spre stradé va avea obligatoriu functiuni de interes public.

e Prezenta locuirii nu este obligatorie

2. UTILIZARI ADMISE CU CONDITIONARI

e Garaje colective amplasate la subsol.

* Se admite conversia totald sau partiald a locuintelor situate la etajele superioare, pentru
desfdsurarea unor activitati de tip tertiar — servicii profesionale sau manufacturiere cu
urmatoarele conditii:

(a) suprafata ocupatd de acestea sd nu depdseascé 200 mp.

(b) sd implice maximum 10 persoane.

(c) sd aiba acces public limitat (ocazional).

(d) s@ nu produca poluare fonica, chimica sau vizuali.

(e) functionarea sd se faca in conditiile Art. 39 din Legea 196 / 2018.

3. UTILIZARI INTERZISE
Imobile mono functionale rezidentiale
Orice utilizari, altele decét cele admise la punctul 1 si punctul 2.

SECTIUNEA 3. CONDITII DE AMPLASARE, ECHIPARE S| CONFIGURARE A CLADIRILOR

4. CARACTERISTICILE PARCELELOR: SUPRAFETE, FORME, DIMENSIUNI.

Se considerd construibile parcelele care indeplinesc cumulativ urmatoarele conditii:
a) sd aiba front la strada;

b) suprafata sd fie mai mare sau egald cu 2300 mp.

5. AMPLASAREA CLADIRILOR FATA DE ALINIAMENT
Constructiile se vor amplasa pe aliniament, in front inchis.

6. AMPLASAREA CLADIRILOR FATA DE LIMITELE LATERALE SI POSTERIOARE ALE PARCELELOR
Constructiile se vor amplasa alipit limitelor de proprietate laterale si posterioare de proprietate.
Ocuparea parcelei va fi de tip “U”, cu integrarea fatadei imobilului ULBS de pe limita vestic3 de
proprietate.

7. AMPLASAREA CLADIRILOR UNELE FATA DE ALTELE PE ACEEASI PARCELA
Nu este cazul.

8. CIRCULATII SI ACCESE
Accesul pietonal se va face direct din domeniul public.

Accesul auto se va face direct din domeniul public, de pe latura estics, prin golurile fatadelor
istorice pastrate.

9. STATIONAREA AUTOVEHICULELOR SI A ALTOR MIJLOACE DE TRANSPORT INDIVIDUAL
Stationarea autovehiculelor se va realiza numai in garaje colective subterane.
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Dat fiind cd prin Avizul CZMI 245/20.07.2023 se impune pastrarea si integrarea a pivnitelor
istorice, protejarea acestor elemente primeaza fata de necesitatea asigurdrii de locuri de parcare,
conform Anexei 2 la RLU PUG Sibiu. Se va asigura astfel numarul maxim de locuri de parcare posibile,
dar minim un loc de parcare la un apartament - locuintd, asigurarea de locuri de parcare pentru
celelalte functiuni nefiind obligatorie. Reducerea locurilor de parcare de destinatie, pentru functiuni,
altele decat cele aferente locuirii respectd prevederile Comisiei Europene cu privire la reducerea
traficului individual, in vederea implementarii Pactului Pentru Neutralitate Climaticd 2030 — 2050, la
care Romania a aderat prin Acordul de la Paris din decembrie 2015.

10. INALTIMEA MAXIMA ADMISA A CLADIRILOR

Constructiile de la aliniament se vor alinia la cornisa imobilului de pe str. A. Saguna nr. 17,
respectiv, 11,70 metri fatd de cota trotuarului cu o indlf{imea maxima la coama de 18,50. Regimul de
indltime la aliniament va fi (1-2)S+P+2+3M.

Pentru constructiile aflate in spatele tractului de la aliniament numarul de niveluri reglementat
maxim este (1-2S)+P+4, fara a depdsii cota coamei imobilelor de la str. A. Saguna.

Se permite amplasarea pe invelitorile inclinate sau terasa de panouri solare si pompe de caldura,
exclusiv pe zonele ne vizibile dinspre aliniament.

11. ASPECTUL EXTERIOR AL CLADIRILOR

Solutia arhitecturald va evidentia parcelarul initial prin interventii cum ar fi: variatii ale inadltimii
corniselor si coamelor fard a depdsii 1 metru, rezalituri ale fatadelor, variatia raportului plin gol, variatia
finisajelor, etc. Variatiile cornisei sunt permise doar in zona centrald a volumului — fosta parcela cu nr.
13, pentru zonele dinspre numerele 9 si 17 ale str. Andrei Saguna fiind obligatorie alinierea la cornisa
imobilului monument de pe parcela de la numarul 17, cod LMI SB-1I-m-B-20993.

Arhitectura cladirilor va fi de facturd moderna, dar integrata in arhitectura zonei prin preluarea si
interpretarea elementelor arhitecturale tipice. Spre aliniament se interzic acoperisurile tip terasa,
balcoanele si bow-window-urile.

Volumetria se va conforma tipologiilor specifice constructiei urbane cu cvartale.

Fatadele spre spatiile publice vor fi plane si se vor situa in aliniament / aliniere.

Se admite realizarea de balcoane, bow-window-uri etc, doar pe fatadele spre interiorul parcelei,
incepand de la indltimea de minim 3,00 m de la cota terenului amenajat.

Este interzisd amplasarea de echipamente pe fatadele clddirilor. Zonele destinate contorizarii,
bransarii, accesului furnizorilor de utilitati vor fin integrate in nise, tarate arhitectural, in interiorul
gangului de acces pietonal sau in fatadele din curtea imobilului.

Colectarea selectiva a deseurilor se va face in spatii integrate in imobile. Se interzice amplasarea
de pubele la sol in curtea interioara.

Firmele si elementele de signaleticd se vor amplasa exclusiv pe registrul parterului, in zona
gangului de acces pietonal, pe placute din material transparent sau metalic pe registrele pline ale
fatadei. Se interzice amplasarea acestora deasupra golurilor existente. Firmele si elementele de
sighaletica vor fi monocrome — cu text alb pe fond inchis sau cu text negru pe fond deschis sau gravate si
iluminate cu culoare cu lumind albd. Se admit literele volumetrice. Este interzisa iluminarea cu lumina
coloratd sau intermitentd. Nu se admit firme perpendiculare pe planul fatadei.

12. CONDITII DE ECHIPARE EDILITARA S| EVACUAREA DESEURILOR

Zona e echipata edilitar complet.

Racordarea va cddea in sarcina proprietarilor parcelelor din zona studiata, conform avizelor
furnizorilor de utilitati.
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13. SPATII LIBERE SI SPATII PLANTATE

Data fiind obligativitatea pastrarii si integrarii pivnitelor istorice, asigurarea de spatii verzi pe sol
natural nu este obligatorie.

Se recomandd realizarea de spatii verzi peste subsol cu vegetatie inalt, protejata la inghet
pentru asigurarea umbririi pe timp de var3.

14. IMPREJMUIRI

Dat fiind modul de ocupare al parcelei, nu se pune problema realizirii de Tmprejmuiri.

La nivelul gangurilor auto se permitea realizarea de porti si/sau bariere pentru control acces.
Portile se vor deschide exclusiv spre interiorul gangului. Amplasarea barierelor se va face la minim 5
metri fatd de aliniament, astfel incat stationarea in vederea valid3rii accesului si se faci in afara
circulatiei publice.

Se permite realizarea de porti / elemente de control acces la nivelul gangului de acces pietonal.

SECTIUNEA 4. POSIBILITATI MAXIME DE OCUPARE SI UTILIZARE A TERENULUI
P.O.T. maxim = 80%

16. COEFICIENT MAXIM DE UTILIZARE A TERENULUI (CUT)
C.U.T. maxim = 3,00

Reguli privind posibilitatile de construire pe parcelele adiacente, Str. A. Sagunanr. 9si 17.

Propunerile din zona reglementata nu introduc niciun fel de restrictii privind construibilul
parcelelor adiacente, principiile reglementarii parcelei de la nr. 11 fiind conforme cu planul urbanistic
general, respectiv construirea in front continuu si acoperirea calcanelor existente. Cu toate acestea, in
cadrul analizelor urbanistice s-au evaluat ambele parcele si in baza acestor analize putem schita cateva
reguli privind posibilitatea de ocupare a acestora, respectiv;

Pentru parcela str. Andrei Saguna nr. 17:

Analizand planul orasului din 1875, putem constata c& imobilul de nr. 17, astizi clasat LM| SB-Il-m-B-
20993, este deja constituit, ocupénd laturile de est, nord si vest ale parcelei. in acest contest, este
evident cd segmentul adosat limitei sudice, parter, este un imobil parazitar, construit la inceputul
sec. XX. Pornind de la aceste considerente, este evident ci edificarea pe acest3 parceld va avea dous
componente, prima — studierea amdnuntita si restaurarea imobilului principal in form3 de “C”, a
doua, desfiintarea imobilului parter de pe limita sudici si inlocuirea lui cu un imobil nou, integrat in
ansamblu.

Functiuni - se vor mentine functiunile reglementate in PUG Sibiu, tipice pentru zona centrald
Amplasare — noul edificabil va conserva amprenta la sol actuals, cu realizarea unuei compozitii tip
”0”, de cvartal inchis.

Stationarea autovehiculelor - se va respecta Anexa 2 la RLU aferent PUG Sibiu

Aspectul arhitectural - va respecta prevederile PUG, evitdndu-se realizarea de pastise
arhitecturale

Spatiile verzi - realizarea acestora nu este obligatorie, in acest caz primand protejarea
si punerea in valoare a resurselor culturale

Regimul de indltime - S+P+2E+2M

Indici urbanistici.
POT actual=78% - POT posibil max = 80%
Cut actual=2.05 - CUT posibil max = 2.40
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Pentru parcela str. Andrei Saguna nr. 9:

Analizand planul orasului din 1875, putem constata ca parcela de la nr. 9 era parte din incinta vechii
cazarmi. Parcela se constituie in forma actuala doar la inceputul sec. XX, imobilul actual de la strada
fiind cel mai probabil un fragment din vechea incinta — imobilul fiind un subsol si parter neclasat in
LMI sau marcat cu valoare istoricd/ambientald in PUG. in fapt, partea vesticd, spre aliniament, este
ocupatd de imobile cu regim de indltime parter, relativ precare. Jumatatea vesticd a parcelei este
ocupata de un imobil, cu tipologie “U”, imobil edificat in 1993. Proprietarul ansamblului este Urbana
SA, societate detinutd de catre Consiliul Local Sibiu. Tn acest context, restructurarea se poate face la
nivelul intregii parcele, corpul construit in 1993 fiind lipsit de valoare arhitecturala.

Functiuni - se vor mentine functiunile reglementate in PUG Sibiu, tipice pentru zona centrald
Amplasare — noul edificabil se va restructura, rezultand un imobil cu o tipologie in "0”, de cvartal
nchis.

Stationarea autovehiculelor — se va respecta Anexa 2 la RLU aferent PUG Sibiu

Aspectul arhitectural - va respecta prevederile PUG, evitandu-se realizarea de pastise
arhitecturale

Spatiile verzi - realizarea acestora nu este obligatorie, in acest caz primand protejarea
si punerea in valoare a resurselor culturale

Regimul de indltime - S+P+2E+M, cu racordarea corniselor de la nr. 11 si nr. 7.

Indici urbanistici.
POT actual=54%
Cut actual=1

- POT posibil max = 80%
- CUT posibil max = 2,6

4.6 Bilant teritorial
BILANT TERITORIAL - Utilizar! EXISTEN PROPLU:
nr. SR
Utilizari MP % MP %
crt.
1 Constructii 1293,00 53,99% 1810,68 75,60%
Circulati pietonale(terase, trotuare)
2 si circulatii auto (platforme de 0,00 0,00% 503,60 21,03%
parcare)
3 Spatii verzi la nivelul parcelelor 0,00 0,00% 80,72 3,37%
4 Teren liber de constructii 1102,00 46,01% 0,00 0,00%
Total 2395,00 100,00% 2395,00 100,00%
4.7 Analize cost — beneficiu

Completarea frontului str. A. Saguna reprezinta o necesitate evidentd. Crearea de spatii de

birouri, comert si servicii adiacent nucleului istoric completeaza profilul functional al zonei si reduce
presiunea implementari de astfel de functiuni in imobilele monument, imobile in cazul carora protejarea
resursei culturale primeaza in fata necesitdtilor functionale. Integrarea discreta in tesutul existent poate sa
constituie un model pentru insertii in tesutul zonei centrale, acolo unde fondul construit existent este

distrus si nu mai poate fi reciclat.
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SZCP_Cartierul losefin_S — Instituire Subzona cu caracter mixt, cu regim de construire
inchis

SECTIUNEA 1 - CARACTERUL ZONEI

Frontul impar al strazii A. Saguna se constituie la finalul sec. XVIII, in urma realizarii unei parcelari pentru
locuinte pe terenul ocupat de citadela tip vauban, a carei construire este abandonatad in anul 1703.

Comasarea parcelelor pentru realizarea unor imobile mai ample incepe in sec XIX, exemplare fiind
edificdrile Baronului Carl von Brukenthal. Comasare parcelelor este de altfel o tipicitate a secolului XIX, mai ales
n zonele adiacente intramuros, unde se amplaseaza programe administrative, cazarmi, institutii de invatamant
sau spitalicesti si imobile de raport.

Conditionari primare

n subzona reglementats se afld imobilul de pe str. A. Saguna nr. 11, rezultat prin comasarea parcelelor 11,
13, 15. Imobilele existente initial au fost desfiintate, mai putin fatadele spre strada si o parte din subsoluri,
conform AD nr. 19 din 15.12.2023, emisa in baza Avizului CZMI 245/20.07.2023. Posibilitatile de edificare sunt
impuse de cadrul construit adiacent, respectiv existenta calcanelor pe laturile sudice si nordice, existenta unui
imobil apartindnd Universitatii “Lucian Blaga” Sibiu, cu goluri pe limita comuna de proprietate la vest si de
cornisa istorica a imobilului de la nr. 17.

Lucrérile de construire se vor efectua sub supraveghere arheologica efectuata de catre un specialist
atestat MCC.

SECTIUNEA 2 — UTILIZARE FUNCTIONALA
1.UTILIZARI ADMISE
e Locuinte colective in imobile mixte
e Turism
e Functiuni administrative si de birouri
e Sanatate - Cabinete medicale, laboratoare de analize medicale, investigatie imagisticd, tratament
ambulatoriu
e invatadmant
e Asistenta sociala
e Cultura
e Comert de interes general si / sau alimentar
e Alimentatie publica
e Servicii de interes public — cabinete de avocatura, birouri notariale, consultantd, servicii de intretinere
corporala, etc.
e Parterul constructiilor orientate spre strada va avea obligatoriu functiuni de interes public.
e Prezenta locuirii nu este obligatorie

2. UTILIZARI ADMISE CU CONDITIONARI
e Garaje colective amplasate la subsol.
e Se admite conversia totald sau partiald a locuintelor situate la etajele superioare, pentru desfasurarea
unor activitdti de tip tertiar — servicii profesionale sau manufacturiere cu urmatoarele conditii:

(a) suprafata ocupatd de acestea sa nu depdseasca 200 mp.
(b) sa implice maximum 10 persoane.
(c) sd aiba acces public limitat (ocazional).
(d) sa nu produca poluare fonica, chimica sau vizuala.
(e) functionarea sa se faca in conditiile Art. 39 din Legea 196 / 2018.
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3. UTILIZARI INTERZISE
Imobile mono functionale rezidentiale
Orice utilizdri, altele decat cele admise la punctul 1 si punctul 2.

SECTIUNEA 3. CONDITII DE AMPLASARE, ECHIPARE $I CONFIGURARE A CLADIRILOR

4. CARACTERISTICILE PARCELELOR: SUPRAFETE, FORME, DIMENSIUNI.
Se considera construibile parcelele care indeplinesc cumulativ urmétoarele conditii:
a) sd aiba front la stradg;
b) suprafata sa fie mai mare sau egald cu 2300 mp.

5. AMPLASAREA CLADIRILOR FATA DE ALINIAMENT
Constructiile se vor amplasa pe aliniament, in front inchis.

6. AMPLASAREA CLADIRILOR FATA DE LIMITELE LATERALE SI POSTERIOARE ALE PARCELELOR
Constructiile se vor amplasa alipit limitelor de proprietate laterale si posterioare de proprietate.
Ocuparea parcelei va fi de tip “U”, cu integrarea fatadei imobilului ULBS de pe limita vesticd de
proprietate.

7. AMPLASAREA CLADIRILOR UNELE FATA DE ALTELE PE ACEEASI PARCELA
Nu este cazul.

8. CIRCULATII SI ACCESE

Accesul pietonal se va face direct din domeniul public.

Accesul auto se va face direct din domeniul public, de pe latura estics, prin golurile fatadelor istorice
pastrate.

9. STATIONAREA AUTOVEHICULELOR SI A ALTOR MIJLOACE DE TRANSPORT INDIVIDUAL

Stationarea autovehiculelor se va realiza numai in garaje colective subterane.

Dat fiind cd prin Avizul CZMI 245/20.07.2023 se impune péstrarea si integrarea a pivnitelor istorice,
protejarea acestor elemente primeazé fata de necesitatea asigurarii de locuri de parcare, conform Anexei 2 la
RLU PUG Sibiu. Se va asigura astfel numarul maxim de locuri de parcare posibile, dar minim un loc de parcare la
un apartament - locuintd, asigurarea de locuri de parcare pentru celelalte functiuni nefiind obligatorie
Reducerea locurilor de parcare de destinatie, pentru functiuni, altele decat cele aferente locuirii respecta
prevederile Comisiei Europene cu privire la reducerea traficului individual, in vederea implementarii Pactului
Pentru Neutralitate Climaticd 2030 — 2050, la care Romania a aderat prin Acordul de la Paris din decembrie 2015.

10. INALTIMEA MAXIMA ADMISA A CLADIRILOR

Constructiile de la aliniament se vor alinia la cornisa imobilului de pe str. A. Saguna nr. 17, respectiv, 11,70
metri fa{d de cota trotuarului cu o indltimea maxim la coama de 18,50. Regimul de fndltime la aliniament va fi
(1-2)S+P+2+3M.

Pentru constructiile aflate in spatele tractului de la aliniament numarul de niveluri reglementat maxim
este (1-2S)+P+4, fara a depasii cota coamei imobilelor de la str. A. Saguna.

Se permite amplasarea pe invelitorile inclinate sau terasd de panouri solare si pompe de caldura, exclusiv
pe zonele ne vizibile dinspre aliniament.

11. ASPECTUL EXTERIOR AL CLADIRILOR
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Solutia arhitecturald va evidentia parcelarul initial prin interventii cum ar fi: variatii ale inaltimii
corniselor si coamelor fard a depdsii 1 metru, rezalituri ale fatadelor, variatia raportului plin gol, variatia
finisajelor, etc. Variatiile cornisei sunt permise doar in zona centrald a volumului - fosta parceld cu nr. 13, pentru
zonele dinspre numerele 9 si 17 ale str. Andrei Saguna fiind obligatorie alinierea la cornisa imobilului monument
de pe parcela de la numdrul 17, cod LMI SB-1I-m-B-20993.

Arhitectura clddirilor va fi de facturd modernd, dar integratd in arhitectura zonei prin preluarea si
interpretarea elementelor arhitecturale tipice. Spre aliniament se interzic acoperisurile tip terass, balcoanele si
bow-window-urile.

Volumetria se va conforma tipologiilor specifice constructiei urbane cu cvartale.

Fatadele spre spatiile publice vor fi plane si se vor situa in aliniament / aliniere.

Se admite realizarea de balcoane, bow-window-uri etc, doar pe fatadele spre interiorul parcelei,
incepand de la indltimea de minim 3,00 m de la cota terenului amenajat.

Este interzisa amplasarea de echipamente pe fatadele clddirilor. Zonele destinate contorizérii, bransérii,
accesului furnizorilor de utilitati vor fin integrate in nise, tarate arhitectural, in interiorul gangului de acces
pietonal sau in fatadele din curtea imobilului.

Colectarea selectivd a deseurilor se va face in spatii integrate in imobile. Se interzice amplasarea de
pubele la sol in curtea interioara.

Firmele si elementele de signaletica se vor amplasa exclusiv pe registrul parterului, in zona gangului de
acces pietonal, pe placute din material transparent sau metalic pe registrele pline ale fatadei. Se interzice
amplasarea acestora deasupra golurilor existente. Firmele si elementele de signaleticd vor fi monocrome — cu
text alb pe fond inchis sau cu text negru pe fond deschis sau gravate si iluminate cu culoare cu lumini alb3. Se
admit literele volumetrice. Este interzisd iluminarea cu lumind coloratd sau intermitents. Nu se admit firme
perpendiculare pe planul fatadei.

12. CONDITII DE ECHIPARE EDILITARA SI EVACUAREA DESEURILOR
Zona e echipata edilitar complet.
Racordarea va cddea in sarcina proprietarilor parcelelor din zona studiatd, conform avizelor furnizorilor
de utilitati.

13. SPATII LIBERE SI SPATII PLANTATE

Data fiind obligativitatea péstrarii si integrarii pivnitelor istorice, asigurarea de spatii verzi pe sol natural
nu este obligatorie.

Se recomanda realizarea de spatii verzi peste subsol cu vegetatie inaltd, protejatd la inghet pentru
asigurarea umbririi pe timp de vara.

14. IMPREJMUIRI

Dat fiind modul de ocupare al parcelei, nu se pune problema realizérii de imprejmuiri.

La nivelul gangurilor auto se permitea realizarea de porti si/sau bariere pentru control acces. Portile se
vor deschide exclusiv spre interiorul gangului. Amplasarea barierelor se va face la minim 5 metri fati de
aliniament, astfel incat stationarea in vederea validarii accesului s& se facd in afara circulatiei publice.

Se permite realizarea de porti / elemente de control acces la nivelul gangului de acces pietonal.

SECTIUNEA 4. POSIBILITATI MAXIME DE OCUPARE SI UTILIZARE A TERENULUI (ﬁﬁ_.\
P.O.T. maxim = 80% - Py ),

16. COEFICIENT MAXIM DE UTILIZARE A TERENULUI (CUT) Digitally sighed by

£ Vlad-Andrei Negru
C.U.T. maxim = 3,00 Date: 20251070

14:38:17 +03'00

24.06.2025 arh./Vlad N&grr
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