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1. Introducere

1.1. Date de recunoastere a investitiei
= denumirea lucrdrii: PUZCP Construire ansamblu functiuni centrale si mixte, inclusiv circulatii
SZCP Cibin Centru_a, SZCP Cibin Centru_e, SZCP Cibin Centru_f
= beneficiar: S.C. CASA ALBA INDEPENDENTA S.A.
adresa: str. Ocnei nr. 33, 550188 Sibiu, jud. Sibiu, Romania
telefon: +40 722 500 818
e-mail: radu.marcovici@gmail.com
cod fiscal: RO 23058338
= proiectant general: S.C. A.PLAN S.R.L.
adresa: str. Al. Xenopol nr.17, ap 8, 550159 Sibiu, jud. Sibiu, Romania
telefon: +40 751 252 006
e-mail: office@apunktplan.ro
web: www.apunktplan.ro
cod fiscal: RO 19135726
= subproiectanti:
o ridicare topografica
P.F.A. Mateiu Adrian loan
adresa: str. Morii nr. 23, Selimbar, jud. Sibiu, Romania
telefon: +40 752 080 750
e-mail: adrianmateiu@gmail.com
cod fiscal: 25617401
o studiu geotehnic
S.C. Geoproconsult S.R.L.
adresa: str. Maramuresului nr. 2, bl.33, sc.A, ap.1, Sibiu, jud. Sibiu, Romania
telefon: +40 757 461 904
e-mail: geoproconsultsibiu@gmail.com
cod fiscal: 38674999
o proiectare retele edilitare
S.C. Progir Proiectare Constructii S.R.L.
adresa: str. Emil Racovita nr.46-48, ap.3, Cluj-Napoca
telefon: +40 744 531 377
e-mail: officeprogir@gmail.com
cod fiscal: RO 4924659
= data elabordrii: 17.07.2023

1.2. Scopul si obiectivele PUZCP
" 5COop: Construire ansamblu functiuni centrale si mixte, inclusiv circulatii
= obiective:
o reglementarea functiunii imobilelor;
o utilizarea functionald a terenului, in relatie cu planurile de urbanism aprobate in zona;
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o modul de ocupare al terenului i conditiile de realizare a constructiilor;

o trasarea si profilarea viitoarelor drumuri in corelare cu cele existente sau prevazute
prin planurile de urbanism;

o realizarea lucrdrilor rutiere si tehnico-edilitare necesare crearii unei infrastructuri
adecvate noilor functiuni

2. Delimitarea zonei construite protejate

2.1. Justificarea initierii demersului de instituire a ZCP

Zona construitd protejata de importanta locald “Cibin Centru” este propusa in cadrul PUG Sibiu 2009,
aprobat prin HCL 165/28.04.2011, in baza concluziilor si recomandarilor “Studiului de fundamentare
pentru determinarea zonelor protejate cu materializare semnificativd o valorii culturale”, conform
legislatiei in vigoare si a directivelor PAT] Sibiu si PATZ Sibiu.

PUG Sibiu 2009 impune elaborarea unui PUZCP pentru intreaga ,,ZCP Cibin Centru” ori, etapizat,
pentru fiecare dintre subzonele sale, dintre care ,SZCP Cibin Centru_a — Atelierele Rieger”, ,SZCP
Cibin Centru_e — parcele rezidentiale str. Cibinului” si ,SZCP Cibin Centru_f — scuar public”.

2.2. Studiul istoric general

Prin Studiul de fundamentare pentru determinarea zonelor protejate cu materializare semnificativ a
valorii culturale, elaborat si avizat in 2009, profilul functional al zonei analizate variaza de-a lungul
timpului, atat relativ la spectrul de functiuni prezent cat si prin alternarea temporala a unor functiuni
pe aceleasi portiuni de tesut. In cadrul concluziilor studiului de fundamentare in ceea ce priveste zona
construitd protejata in cauza erau prevdzute urmadtoarele obligativitati i recomandari:

e Reglementarea functionald trebuie sd prevada restructurarea urbana a intregii zone construite
protejate, cu introducerea de functiuni socio-culturale in combinatie cu locuire semi-colectiva sau
colectiva de standard ridicat, in conformitate cu pozitia privilegiata in cadrul orasului.

e Trama circulatiilor existente se pdstreaza, cu obligativitatea redeschiderii strazii Ocnei pana la
Podul de Piatra §i a strdzii Pulberariei pand in strada Turnului, precum si completarea retelei de
strazi cu drumurile uzinale de incinta ale complexului industrial Rieger (inclusiv pavajele istorice se
vor conserva).

e Intersectiile majore se vor reconfigura pentru a deservi adecvat traficul pietonal si ciclistic.
Parcelarul din interiorul zonei construite protejate poate fi maodificat prin operatiuni funciare
curente pentru satisfacerea necesitdtilor derivate din interventia de restructurare.

e Modul de ocupare a terenului pentru zona construita protejata va respecta dispunerea istorica a
corpurilor de cladire, permitand in mod obligatoriu interferarea spatiului public cu cel semipublic.

e Amplasarea pe aliniament pentru zona construitd protejata va fi obligatorie péna la elaborarea
PUZCP, totodata se prevdd retrageri laterale cel putin echivalente cu 1/2 din indltimea cladirii la
cornisa superioara sau atic dar nu mai putin de 3 m. Se prevede pastrarea unei distante fata de
limita posterioara a parcelei cel putin egald cu 1/2 din indltimea cladirii la cornisa superioara sau
atic, dar nu mai putin de 5m. Exceptie fac fronturile nordice ale strazilor Teclu si Cibinului, unde
constructiile se vor alipi limitelor laterale ale parcelei, dar pe o adancime maxima de 15 m masurata
de la aliniament, dupa care se vor retrage cu jumdtate din indltimea clddirii mdsuratd la cornisga
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sau atic in punctul cel mai inalt, dar nu mai putin decat 3 m in cazul limitelor laterale si nu mai
putin decat 5 min cazul limitelor posterioare.

indltimea la cornisa superioard a clddirilor sau atic se defineste la max. 16 m cu un regim de
indltime maxim de P+3+etaj retras. Se admite ca nivel subteran doar subsolul, nu se admite
demisol. Pentru cladirile cu spatii publice la parter, cota parterului va fi la acelasi nivel cu cel al
spatiului public.

Procentul de ocupare a terenului se limiteaza la max. 70% pana la elaborarea PUZCP (cf. acestuia
poate fi doar redus), coeficientul de utilizare a terenului fiind de max. 2 pana la elaborarea PUZCP
(cf. acestuia poate fi crescut in situatii justificate temeinic pana la 2,5). Valorile de mai sus nu se
aplicd pentru SZCP Cibin centru_a — Atelierele Rieger, pentru care se va institui interdictie
temporara de construire pana la elaborarea PUZCP.

Sunt excluse operatiunile funciare de parcelare sau dezmembrare pentru modificarea artificiala a
indicilor.

Aspectul cladirilor va fi astfel controlat, incat sa fie subordonat compozitional proximitatii centrului
istoric. Tipul acoperirilor poate varia de la sarpante cu panta de 50° pana la sarpante cu panta mica,
ascunse dupa atic sau chiar acoperiri in terasd, cromatica si limbajul stilistic pentru cladiri noi vor
fi contemporane, discrete si adecvate contextului elevat, reabilitarea clddirilor existente fiind
necesar a fi executatd urmdrind principiile specifice restaurdrii componentelor de patrimoniu
cultural. Orientarea cladirilor se va face obligatoriu cu o fatada principald spre stradd, prin
configurarea spatiilor publice si semipublice se va evita realizarea de imprejmuiri, unde acest lucru
nu este posibil, acestea vor fi transparente si de max. 2,2 m inéltime.

Plantatia de aliniament in lungul tuturor strazilor din zona construitd protejata va fi pastrata si
completata prin replantarea vegetatiei imbatranite sau tdiate cu aceleasi specii. Amenajarea
spatiilor publice se va realiza intr-o manierd contempaorand, inclusiv cu plantatii de arbustiin sensul
dezvoltarii retelei de piete publice.

2.3. Definirea si delimitarea zonei construite protejate
In conformitate cu RLU" aferent PUG mun. Sibiu, 2011, pe baza concluziilor Studiului de fundamentare

pentru determinarea zonelor protejate cu materializare semnificativ a valorii culturale in conformitate
cu legislatia in vigoare si cu directivele PAT) Sibiu si PATZ Sibiu, unitatea teritoriald de referinta
identificata a fost propusd si instituitd zond construitd protejatd, caracterizata prin urmatoarele
consideratii generale:

Zona istoricd de referintd care sta la baza delimitarii ZCP este constituita din teritoriul ocupat de
functiunile istorice manufacturiere, pre si proto-industriale, ulterior atelierele fabricii de masini
Rieger, abatorul, fabrica de postavuri, fabrica de spirt, fabrica de cazane de aburi, inclusiv fosta
cazarma a Honvezilor.

ZCP include platformele industriale cuprinse intre Centrul Istoric si Cibin, intre Piata Cibin si zona
Gdrii. Cele mai importante unitati economice locate in zond dau numele subzonelor, care devin
unitati de referinta in regulamentul local de urbanism.

1

Ibidem, ,Sibiu, loc de intdlnire. Plan urbanistic general al Municipiului Sibiu. Regulament local

de urbanism”, 2011, p. 339.
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. In interiorul zonei, studiile de fundamentare au identificat existenta unui important patrimoniu
construit de facturd industriald, apartindnd fostelor ateliere Rieger, partial inclus pe lista
monumentelor istorice.

. intreaga zond este prevazuta si asigure extinderea functiunilor tipice zonei centrale spre nord si
sa impulsioneze dezvoltarea socio-economicd a Orasului de Jos si a cartierului Terezian.

° Zona este supusa unui regim de restructurare, urmarindu-se inlocuirea activitatilor industriale cu
utilizari cu caracter central si mixt, optimizarea legaturilor de circulatie auto si pietonale intre
Centrul Istoric §i cartierul Terezian si asigurarea suprafetelor necesare unor obiective si functiuni
necesare in zona centrald a orasului.

. Se urmdreste, de asemenea, prezervarea si valorificarea, in cat mai mare mdsurd, a patrimoniului
industrial concentrat in zona fostelor ateliere Rieger.

Conform avizului de oportunitate nr. 19/09.05.2023, zona de reglementare a prezentului PUZCP se
constituie din SZCP Cibin Centru_a, Cibin Centru_e si Cibin Centru_f:

e SZCP Cibin Centru_a este definita la est de axul strazii Targu Fanului, la nord de axul str. Cibinului
si limita posterioard a parcelelor rezidentiale de pe str. Cibinului, la vest de SZCP Cibin Centru_d,
iar la sud de axul strdzii Zidului.

e SZCP Cibin Centru_e este delimitatd la nord de str. Cibinului, la est si la sud de SZCP Cibin
Centru_a, la vest de SZCP Cibin Centru_d.

e SZCP Cibin Centru_f este definita in cadrul incintei industriale Independenta, intre str. Ocnei, str.
Cibinului si str. Tg. Fanului.

Prin urmare, limitele de reglementare PUZCP sunt definite la est de axul strazii Targu Fanului, la nord
de axul str. Cibinului, la vest de SZCP Cibin Centru_d, iar |a sud de axul strdzii Zidului, conform avizului
de oportunitate nr. 19 din data 05/09/2022.

Conform studiilor realizate cu ocazia prezentului demers de reglementare nu au fost identificate
necesitati de alterare a limitei definite in PUG.

2.4. Studiul istoric zonal

Elemente de gestiune si reglementare care decurg din SIZ (conditii generale care trebuie preluate n
PUZ+RLU, obligativitatea elabordrii de studii istorice prealabile construirii / desfiintarii pentru anumite
imobile; propuneri de punere in valoare a teritoriului pentru uzul administratiei publice locale):

Trama stradala si spatii publice

. Traseul circulatiei care se dezvoltase de-a lungul zidului de aparare, in zona intra muros, legand
spatiul din vecindtatea Partii Ocnei de cel din vecinatatea Portii Turnului, astazi strada Pulberariei
(fosta Pulver Gasse), intrerupta de includerea segmentului sud-vestic in incinta fostului ansamblu
industrial 13 Decembrie (astazi Pim-Siemens) va fi redeschis circulatiei publice.

. in mod similar, circulatia istoricd care marginea fortificatiile medievale inspre exterior, fostd
Aleea Scolarilor (Schtlerschanz Gasse) este recomandat sa fie redeschisa. Redarea acestui traseu
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circulatiei publice deschide posibilitatea irigarii in profunzime a insulei urbane ocupate de
constructiile industriale parte a fostului ansamblu industrial Independenta si crearea legaturii cu
piateta de la intersectia strazilor Ocnei Targul Fanului si Nicolae Teclu.

° Redeschiderea circulatiei care lega strada Ocnei de strada Cibinului (fostd Dirchbruch Gasse), in
dreptul Podului de Piatrd ca legdtura predominant pietonala, cu acces carosabil rezervat exclusiv
aprovizionarii si interventiilor.

. Reorganizarea §i amenajarea spatiului liber din fata accesului in fostul ansamblu industrial
Independenta la intersectia strazilor Nicolae Teclu, Ocnei si Targu Fanului, cu caracter si rol de
piata publica, pietonala. Spatiul in cauza reprezintd capat de perspectiva pentru traseele strazilor
Ocnei si Nicolae Teclu, avand un important potential de punere in valoare. Arealul pus in discutie
se suprapune partial pe locul vechiului bastion al Portii Ocnei, respectiv pe locul fostei Piete a
Cetatii / Bastai Platz (vezi anexele 1.6 si 1.7).

Fondul construit

o Pentru interventiile care privesc imobilele clasate monument istoric se va intocmi studiu istoric /
studiu de evaluare a resursei culturale, insotite de concluzii operationale privitoare la restrictii si
permisivitati.

° Pentru interventiile care privesc imobilele aflate in zonele (razele) de protectie ale
monumentelor istorice, asa cum au fost acestea instituite prin ordinele de clasare si/sau prin PUG
municipiu Sibiu, 2011, se vor intocmi documentatii specifice pentru obtinerea avizului Directiei
Judetene pentru Culturd, Culte si Patrimoniu Cultural National Sibiu.

° Pentru interventii care privesc imobilele cu adresele postale pe: str. Nicolae Teclu, nr. 29, str.
Raului, nr. 23, str. Rimski Korsakov, nr. 6, str. Rimski Korsakov, nr. 7, str. Rimski Korsakov, nr. 9,
str. Pielarilor, nr. 9, str. Pielarilor, nr. 11, str. Pielarilor, nr. 13 se vor intocmi studii istorice de
evaluare a resursei culturale, insotite de concluzii operationale privitoare la restrictii si
permisivitdti.

. In ceea ce priveste componentele construite ale fostului ansamblu industrial Independenta /
Prima fabricd de masini agricole i turndtorie de ,fer” ,Andreas Rieger”, in baza regimului de
protectie juridica instituit prin nominalizarea in Lisata Monumentelor Istorice a judetului Sibiu
(2015), respectiv a analizei intreprinse prin prezentul studiu se impune realizarea de studii
istorico-arhitecturale la scara obiectului de arhitecturd in vederea evaludrii in detaliu a resursei
culturale in vederea fundamentarii nuantate si particularizate a restrictiilor si permisivitatilor de
interventie. Cu toate acestea, in cazul unor corpuri de clddire existente, corpuri lipsite de regim
juridic de protectie a valorii culturale datd fiind lipsa valorii culturale, pe baza analizei din
prezentul studiu si a concluziilor studiilor precedente, se poate conchide prin formularea unor
patentiale directii de dezvoltare prin desfiintarea acestora si, dupd caz, inlocuirea lor cu
constructii noi sau amenajdri care sa contribuie |a potentarea compozitiei urbane.
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Patrimoniu arheologic

In conformitate cu Repertoriul Arheologic National (RANZ), in perimetrul arealului analizat sunt listate

un numar de 3 de situri arheologice cercetate sau in curs de cercetare, acestea avand impact asupra

restrictiilor impuse la nivelul vecinatatilor imediate sau asupra potentialului de dezvoltare din anumite

zone.
Datare /

Cod RAN Denumire amplasament Categoria  Tip

Cronologie
Poarta Biirger (Ocnei).

143469.230 Substructiiie Portii Ocnei au fost fortificai_;ie poarté EpOCE medievala /
descoperite pe strada Ocnei, in secolul al XVi-lea
dreptul Colegiului Tehnic
Independenta.

Turnul Pulberdriei (Fierarilor) - Epoca medievala /

143469.46 Incinta IV. Turnul se afld inincinta  fortificatie  turn mijlocul secolului al
Colegiului Tehnic Independenta. XVi-lea

Epoca medievald /
Turnul Pielarilor. Turnul Pielarilor secolul al XIV-lea,
143469.62 este situat la intersectia cu Str. fortificatie  turn cu etape de

Rimski Korsakov.

interventie in anii
1457-1570-1638

In conformitate cu concluziile Studiului de fundamentare pentru definirea, instituirea si delimitarea

zonelor protejate care cuprind patrimoniu arheologic’ se instituie o serie de obligativitati in ceea ce

priveste arealul fostului ansamblu industrial Independenta, declansator al prezentului studiu. Astfel se

propune ca parcela sd fie impartitd in trei zone:

A. zona in care se pot afla substructii ale Bastionului si Turnului Portii, precum si urme ale

santului de apdrare al centurii a IV-a de fortificatii. In aceastd zond se impune ca in cazul

interventiilor sa fie intreprinsa cercetare arheologica preventiva;

B. zonidin care nu au fost edificate constructii, dar au existat iazuri cf. hartilor istorice. In aceasts

zona se impune ca in cazul interventiilor sa fie intreprinsad supraveghere arheologicd;

2 Repertoriul Arheologic National (cimec.ro), accesat 02.2023.

4 Dr. loan Marian Tiplic (Arheolog expert AM-E-408), Studiului de fundamentare pentru definirea,

instituirea si delimitarea zonelor protejate care cuprind patrimoniu arheologic, intocmire documentatie
PUZCP Uzina Independenta, Sibiu, iulie, 2021, p. 31 si plansa 1.
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C. zondunde au existat iazuri si constructii usoare (cf. hirtilor istorice). In aceastd zond se
impune ca in cazul interventiilor sa fie intreprins diagnostic arheologic;

2.5. Sinteza

In privinta circulatiilor si acceselor se recomand3:

° Crearea unei zone de acces inspre interiorul insulei urbane (respectiv arealul ocupat de fostul
ansamblu industrial Independenta) dinspre strada Cibinului, la limita dintre SZCP Cibin Centru_a
- Atelierele Rieger si SZCP Cibin Centru_e - parcele rezidentiale str. Cibinului. Zona de acces ar
avea rolul de a crea o bresa intre tesutul urban rezidential dinspre sud-vest si interventiile noi de
pe parcela fostului ansamblu industrial Independenta. Totodata se va avea in vedere posibilitatea
credrii unei traversari pietonale a Cibinului in dreptul acestui acces, in vederea stabilirii unei
legaturi directe cu interventiile de conversie avute in vedere spre nord, in cadrul fostului
ansamblu industrial Flaro.

. Se recomanda de asemenea crearea de accese atat dinspre strada Cibinului cat si dinspre strada
Targu Fanului astfel incat lungimea frontului inchis dinspre strada sa nu depaseasca 80 m;

. Reorganizarea §i amenajarea spatiului liber din fata accesului in fostul ansamblu industrial
Independenta la intersectia strazilor Nicolae Teclu, Ocnei si Targu Fanului, sub forma unui spatiu
public cu caracter si rol de piata pietonala. Spatiul va reprezenta un reper important al zonei, pe
de o parte capat de perspectiva pentru strazile Ocnei si Nicolae Teclu i, pe de altd parte, zona
de acces ramificat in interiorul insulei ocupate de fostul ansamblu industrial Independenta.

Se propune impdrtirea SZCP Cibin Centru_a in doua sectoare:

o sectorul A, corespunzator constructiilor / halelor industriale mentinute si zonei foste industriale
din vecinatatea strazii Targul Fanului;
o sectorul B, corespunzator spatiului liber din partea de sud-vest a arealului, in dreptul SZCP Cibin
centru_e (zona ocupatd de imobile cu functiunea de locuire).
Tn cadrul sectorului A, se propune admiterea de functiuni de tip central, mixte, in constructii noi sau
prin conversia acelor constructii initial ocupate de functiuni industriale, constructii care prin resursa
culturald relevantd, vor fi mentinute, consolidate si restaurate. Pentru constructiile mentinute, decizia
dezvoltarii peste indltimea existentd si/sau a impartirii pe orizontald in mai multe niveluri, va fi luatd
numai in urma unui studiu istoric-arhitectural de evaluare. Constructiile noi vor putea avea o inaltime
maxima de 29m (echivalentul a maxim opt niveluri supraterane), configurate si amplasate conform
concluziilor studiului de vizibilitate, analizand relatia cu frontul la apa si premisivitatea vizibilitatii
dinspre rau spre centrul istoric.

in cadrul sectorului B, se propune admiterea combinarea functiunii de locuire cu serviciile in special
zonele de la parter. Similar, cladirile orientate spre spatiul public (in acest caz, importante fiind
circulatiile noi propuse, vezi supra) vor avea la parter functiuni de interes public, cu acces direct, pe
cel putin % din lungimea fatadelor de contact cu spatiul public. Pentru constructiile noi regimul de
inaltime maxim este de cinci niveluri supraterane — maxim 16m.

Data fiind propunerea de comasare a SZCP Cibin Centru_a - Atelierele Rieger cu SZCP Cibin Centru_f -
scuar public (a cdrui delimitare nu se justificd nici pe baza evolutiei istorice, nici pe baza unei analize

10/24




sca. plansrl | J32/1552/2006 | CUI-R019135726 | str. AL.D.Xenopol nr. 17 ap. 8 550 159 Sibiu | tel.+40 751 252 006

aprofundate a necesitatii crearii unui spatiu verde cu caracter public, vezi supra), se va avea in vedere
cuprinderea unui / unor spatii verzi publice, cu functiunea principala de loisir, echivalente ca suprafata
cu cea prevdzutd prin PUG 2011 pentru SZCP Cibin Centru_f.

Interventiile noi de arhitecturd si amenajarea spatiilor publice vor fi de facturd contemporana si vor
reflecta pozitia si rolul central al zonei si, prin calitatea lor, vor fi in acord cu proximitatea
patrimoniului construit al Centrului Istoric. Nu este admisa imitarea stilurilor arhitecturale istorice, in
sensul realizdrii de pastise arhitecturale. Materialele folosite vor fi in acord cu cele predominante in
Centrul Istoric, nefiind admise pentru fatade panouri din sticla cu efect de oglindire, placaje din
materiale plastice, placaje ceramice si din piatrd artificiala pozate cu mortar, panouri compozite din
foi de aluminiu cu miez de mase plastice sau panouri cu imitatii de materiale naturale. Se recomanda
folosirea tencuielilor, a pietrei naturale mate, a placajelor ceramice mate cu montaj uscat i a sticlei
cu transparenta maxima.

Se interzice efectuarea de sdpadturi 1a/si pentru amplasarea de constructii de orice fel fard descarcarea
de sarcina arheologica sau aviz de continuare a lucrarilor obtinute n urma unei cercetari arheologice
preventive pentru suprafetele de teren cuprinse in perimetrul zonei A a ZPCPA Independenta.

3. Studiu urbanistic

ZCP Cibin Centru este constituitd din zona de dezvoltare industriald situatd la marginea orasului vechi,
in lungul raului Cibin. Dezvoltarea ulterioard a orasului a facut ca aceasta zond sa devind centrald, iar
desfiintarea intreprinderilor care au functionat aici a determinat degradarea a numeroase clidiri
parasite si a incintelor acestora. Este o situatie tipica de terenuri industriale dezafectate, cu mare
potential de regenerare datorita pozitiei lor centrale in cadrul actualei localitati.

3.1. Studii si avize anterioare PUZCP

»  Studiul de fundamentare pentru definirea, instituirea si delimitarea zonelor protejate care
cuprind patrimoniu arheologic, pentru fundamentarea intocmirii documentatiei PUZCP Uzina
Independenta, Sibiu, iulie, 2021,

» Raport de cercetare arheologicd preventivd pentru obiectivul ,,Construire supermarket LIDL,
amenajari accese si locuri de parcare in incintd, amplasare panouri publicitare si totem, racorduri
la utilitati, imprejmuire si organizare de santier”, strada Rusciorului, nr. 2, Sibiu (raport depus la
CNA, Ministerul Culturii)

= Raport de cercetare arheologicad preventiva pentru obiectivul ,,Construire ansamblu functiuni
mixte, inclusiv circulatii, bransamente si racorduri”, pe str. Abatorului FN.

*  Aviz MCC PUZCP Centrul Istoric_19 (Ocnei)

= Historic Centre. Nomination for inscription on the World Heritage List, Sibiu, 2005;

= S.C. Bucur Proiect S.N.C, PUZ-Rezervatie de arhitecturd medievald, proiect nr. 083/2001,

= Alexandru AVRAM si loan BUCUR, Topografia monumentelor din Transilvania. Municipiul Sibiu
5.1.1., KélIn, editura Rheinland Kéln, 1999;

= Hermann FABINI, Un monument medieval din Sibiu, astdzi dispdrut, in RMI, 1991;

»  Lucian Alexandru GAVOZDEA si Carmen SANDRU, Studiu de fundamentare pentru pentru
determinarea zonelor protejate cu materializare semnificativd a valorii culturale, elaborat pentru
,Sibiu, loc de intalnire - Plan urbanistic general al Municipiului Sibiu Regulament local de
urbanism”, Sibiu 2008;
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=  Horia MOLDOVAN, Studiu general privind evolutia istorica a tesutului urban al orasului Sibiu,
parte a Studiului de Fundamentare P.U.G. Sibiu, 2009 pentru determinarea zonelor protejate cu
materializare semnificativa a valorii culturale, Sibiu, 2008;
= Petre BESLIU MUNTEANU
e (Cronica cercetdrilor arheologice din Romdnia, Campania 2006, CIMEC-Institutul de
Memorie Culturald, Bucuresti, 2007;
e Biserici dispdrute — biserici regdsite, Sibiu, editura Universitatii ,Lucian Blaga”, 2001;
e (Cercetdri de arheologie medievald in perimetrul orasului Sibiu efectuate in ultimul
deceniu, in Arheoclogia medievalg, 11, 1998;
e Rescue Archaeological Excavations in Sibiu, Constitutiei Street, 2000, in Brukenthal. Acta
Musei, IX.1, 2014;
e [e batiment - monument historique de Sibiu, Rue d’Ocnei, 22. Etude archéologique, in
Brukenthal. Acta Musei, II. 1, 2007;
e (ercetdri arheologice din Sibiu, strada Turnului nr. 7, in Brukenthal. Acta Musei, I1l.1, 2008
»  Paul NIEDERMAIER, Stidte, Dérfer, Baudenkmadler. Studien zur Siedlungs- und Baugeschichte
Siebenbliirgens. Als Festgabe zum 70. Geburtstag, herausgegeben vom Vorstand des
Arbeitskreises flir Siebenblirgische Landeskunde, Studia Transylvanica, Band 36;
»  Mihaela Sanda SALONTAI, Mdandstiri dominicane din Transilvania, editura Nereamia Napocae,
Cluj-Napoca, 2002;
= Maria Cringaci TIPLIC si loan Marian TIPLIC, Hermannstadt und die Stadtarchdologie, Acta
Archaeologica Academiae Scientiarum Hungarica;

3.2. Analiza incadrarii zonei in intravilanul localitatii, conform PUG

3.2.1. Incadrare in planul unitatii administrativ-teritoriale, respectiv al intravilanului existent

Conform documentatiei urbanistice PUG al Municipiului Sibiu aprobat prin HCL nr.
165/28.04.2011, terenul cuprinde trei subzone construite protejate:

- SZCP Cibin Centru_a — Atelierele Rieger

- SZCP Cibin Centru_e — parcele rezidentiale pe str. Cibinului

- SZCP Cibin Centru_f — scuar public.

3.2.2. Elemente caracteristice rezultate din PUG

Zona este supusa unui regim de restructurare, urmarindu-se inlocuirea activitatilor industriale cu
utilizari cu caracter central si mixt, optimizarea legaturilor de circulatie auto si pietonale intre cele
doua maluri ale Cibinului si asigurarea suprafetelor necesare unor obiective si functiuni necesare in
zona centrald a orasului, pentru impulsionarea dezvoltarii socio-economice a Orasului de Jos sia
cartierului Terezian.

3.2.3. Propuneri de organizare functionala a zonei conform PUG

SZCP Cibin Centru_a — Atelierele Rieger

Utilizari admise: functiuni administrative, financiar-bancare, comerciale cu caracter intraurban,
cultura, invatamant, sanatate, turism cu caracter intraurban, locuinte, servicii aferente zonelor
de locuire, parcaje publice multietajate subterane. Cladirile orientate spre spatiul public vor
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avea la parter functiuni de intere public, cu acces direct, pe cel putin % din lungimea fatadelor
de contact cu spatiul public. Spatii verzi, conform PUG si PUZCP.

Utilizdri admise cu conditionari: -

Utilizari interzise: orice utilizari in afara celor mentionate anterior. Sunt interzise lucrdri de terasament
de naturd sd afecteze amenajarile din spatiile publice sau de pe parcelele adiacente.

SZCP Cibin Centru_e — parcele rezidentiale str. Cibinului
Utilizari admise: locuinte

Utiliz3ri admise cu conditiondri: servicii aferente zonelor de locuinte, functiuni administrative,
financiar-bancare, comerciale cu caracter intraurban, culturd, invatamant, sanatate, turism cu
caracter intraurban, Tn toate cazurile cu conditia asigurarii functiunii de locuire pe fiecare
parceld in proportie minima de 40% din suprafata construitd desfasuratd. Se recomanda ca
fatadele orientate spre spatiul public al strazilor principale, pietelor sau scuarurilor sa contina la
parter functiuni de interes public cu acces direct.

Utilizari interzise: sunt interzise orice utilizari altele decat cele admise (mentionate mai sus). Sunt
interzise lucrari de terasament de natura sa afecteze amenajarile din spatiile publice sau de pe
parcelele adiacente.

SZCP Cibin Centru_f — scuar public.

Utilizari admise: spatii verzi si plantate de folosinta generald. Amenajdri ale spatiului public, alei
pietonale si ciclistice, lucrdri de modelare a terenului, oglinzi si cursuri de apd, fantani si jocuri
de apd, mobilier urban, locuri de joacd pentru copii, amenajari si instalatii de agrement si loisir.

Utilizari admise cu conditionari: se admit functiuni de loisir public, cu conditia ca procentul de ocupare
a terenului la nivelul intregului UTR sd nu depaseasca 10%. Constructii sau instalatii temporare
pentru evenimente si manifestari cu caracter cultural, sportiv sau de divertisment, cu conditia
de a nu afecta calitatea si integritatea spatiilor verzi si a plantatiilor si de a fi 100% demontabile.
Dupa dezafectarea constructiilor temporare, spatiile libere vor fi readuse la starea lor initiala.
Constructiile si instalatiile temporare vor fi demontate si indepartate in termen de maxim 3 zile
de la incheierea evenimentelor sau manifestdrilor pentru care au fost autorizate.

Utilizari interzise: sunt interzise orice utilizari altele decat cele admise (mentionate mai sus). Aceastd
reglementare este definitiva, fara posibilitate de modificare prin PUZ.

3.2.4. Evidentierea obiectivelor de interes public prevdzute conform PUG

Prin RLU sunt identificate urmatoarele obiective de utilitate publica aflate in zona:

® Segmentul strdzii Ocnei aflat in incinta industriald va reintra in domeniul public si va fi deschis
circulatiei exclusiv pietonale.

° Segmentul strazii Pulberdriei aflat in incinta industriald va reintra in domeniul public si va fi

deschis circulatiei.

. Modernizarea retelei stradale existente, respectiv realizarea strazilor conform PUG si PUZCP.
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Realizarea unui pod suplimentar peste raul Cibin (2 benzi) in zona Piata Cibin i reabilitarea sau
inlocuirea celui existent (2 benzi), in vederea reconfigurdrii nodului str. Lunga — str. Reconstructiei
- str. Raului — str. Malului — str. Cibinului sub forma unei giratii, cf. PUG.

Reabilitarea cladirilor cu valoare de patrimoniu existente in zona.

Reorganizarea si reamenajarea intersectiei strazilor Nicolae Teclu - Ocnei - Targu Fanului, cu
caracter si rol de piatd publica si avand o importanta componenta pietonala.

Realizarea unui spatiu verde public la intersectia strazilor Targu Fanului si Cibinului.

De asemenea, prin RLU sunt consemnate urmatoarele masuri si recomandari privind dezvoltarea

viitoare a zonei:

Utilizarea segmentului strazii Ocnei cuprins intre str. Zidului si str. Cibinului ca legdtura
predominant pietonald, cu acces carosabil rezervat exclusiv riveranilor, necesitatilor de
apravizionare §i pentru vehiculele de interventie.

Realizarea unui parcaj public multietajat subteran, pentru stocarea vehiculelor la intrarea in
Centrul Istoric dinspre Medias, respectiv nodul de autostrada Calea Surii Mari.

Introducerea prioritara de piste pentru biciclisti pe strazile Cibinului, Ocnei, Zidului, Pulberariei,
Nicolae Teclu.

Pdstrarea tramei stradale uzinale si unei cat mai mari parti a patrimoniului industrial construit in
subzona SZCP Cibin Centru_a - Atelierele Rieger si reutilizarea lor pentru activitati culturale i din
domeniul tertiar: comert, servicii, unitdti de cazare. Se vor avea in vedere spre conservare §i
reutilizare toate clddirile industriale construite anterior anului 1970.

Amenajarea malurilor Cibinului sub forma unei promenade pietonale cu caracter verde.
Amenajarea unui Muzeu al Industriilor in incinta fostelor Ateliere Rieger.

Prevederile referitoare la regimul urbanistic si tehnic al arealului supus analizei sunt reluate, detaliate
si, dupd caz, nuantate si / sau amendate in cadrul cap. lll - ZONE $I SUBZONE ISTORICE DE REFERINTA
al studiului istoric de fundamentare al prezentei documentatii PUZCP.

Masuri si recomandari:

Aplicarea unui strat vegetal (iarbd, gazon, flori si arbusti, cu stratificatia de protectie necesard)
pe terasele cladirilor, avand in vedere beneficiile economice (izolare termica cu pana la 60% mai
buna a teraselor) ecologice (cresterea procentului de suprafete inverzite in cartiere) si de confort
(izolare fonicd a locuintelor de la ultimul etaj). Se recomandd includerea acestei masuri in
programul de reabilitare termicd a clddirilor, cu facilitatile aferente.

Realizarea, amenajarea si plantarea de spatii verzi, locuri de joacd si terenuri de sport
suplimentare.

Amenajarea malurilor Cibinului sub forma unei promenade pietonale cu caracter verde.

3.3. Disfunctionalitdti si constrangeri existente
Disfunctionalitati:

Ansamblul industrial Independenta se constituie intr-o incinta ampla inchisa circulatiei publice,
imprejmuit de ziduri inalte, opace. Incinta intrerupe traseul direct de legaturd intre strada Ocnei
si str. Gladiolelor, iar traseul de ocolire este dezagreabil,
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Const

3.4.

Incinta industriald prezintd preponderent corpuri de cladire si circulatii in stare avansata de
degradare, necesitand cel putin interventii de punere in sigurantd;

legatura deficitard intre zona intra muros si cartierul Terezian, cel putin la nivel ciclo-pietonal,
respectiv intre tesutul urban intra muros si piata agro-alimetara Cibin.

rangeri:

clasarea ca monumente istorice a mai multe corpuri de cladire, atat individual cat si ca ansamblu,
in cadrul incintei industriale;

statutul de monument istoric al celor doud turnuri din incinta a IV-a de fortificatii si a doud corpuri
de cladire apartinand Colegiuluii Tehnic Independenta;

pastrarea conurilor de vizibilitate asupra turnurilor identitare din pietele centrale ale orasului;
reglementarea PUG cf. careia incinta industriald va face loc unui scuar public cu o suprafata de
aproximativ 8.500mp;

realizarea unei legaturi ciclo-pietonale intre cele doud maluri prin construirea unui pod peste
Cibin.

Sinteza ierarhizarii valorice a fondului arhitectural-urbanistic

Componentele clasate in LMI 2015 incluse in zona de reglementare si tangentiale cu aceasta:

CodlMI Denumire. Datare

Turn de aparare: P-ta Armelor 10;

inta IV: Turn de apdrare, ; ; e
Ienes VA Turnul Pielarilor: str. Pulberariei, la

167 5B-Il-m-A-12010.04 Turnul Pielarilor, Turnul ; 1357 - 1366
Fisrarilor intersectia cu str. Rimski-Korsakov gi
Zidului: Turnul Fierarilor; str. Qcnei 33
SE: Piata Unirii, Bd. Coposu Corneliu; E:
str. Constitutie, str. Pescanlor, Piata
Gérii (latura vesticd); N: Str, Teclu
Nicolag, str, Pulberariei (portiunea de
SB-1l-s-A-12011 Centrul istoric zid de pe str. Pulberirie afactats de sec. Xl - XX
demoldriin ani 1985-1988); NV: Piata
Cibinului; V: Str. Darstelor, Aleea
Filosofilor, sos. Alba lulia; SV: str.
169 Saguna Andrel, Piata Unirii
174 SB-lI-m-B-20966 Pod de piatra intre Str. Cibinului si Str. Raului 1908
Ansamblul Grupul Scolar
359 SB-1l-a-B-20972 Independenta, fosta Str. Ocnei 31 sec. XIX
fabrica de pantofi ,Herma"
360 5B-1l-m-B-20572.01 Corp A Str. Ocnei 31 1894
361 SB-l-m-B-20972.02 CorpB Str. Ocnej 31 1889
Ansamblul primei fabrici
362 | SB-ll-a-B-21085 i i e Str. Ocnei 33
agricole 51 turnitorie de fer|
Andreas Rieger
363 SB-li-m-B-21085.01 Corpul A* Str. Ocnei 33
364 SB-II-m-B-21085.02 Corpul B* Str. Ocnei 33
365 SB-ll-m-B-21085.03 Corpul C* Str. Ocnei 33
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366 SB-ll-m-B-21085.04 Corpul D* Str. Ocnei 33
367 5B-ll-m-B-21085.05 Corpul E Str. Ocnei 33
368 SB-lI-m-B-21085.06 Corpul F* Str. Ocnei 33
369 SB-1I-m-B-21085.07 Corpul G* Str. Ocnei 33
370 SB-Il-m-B-21085.08 | Corpul I* Str. Ocnei 33
371 5B-1l-m-B-21085.09 Corpul I* Str. Ocnei 33
372 SB-1l-m-B-21085.10 Corpul M* Str. Ocnei 33
373 SB-ll-m-B-21085.11 Corpul O* Str. Ocnei 33

*Raportul de expertiza tehnicd extrajudiciara pentru Dosarul nr. 3458/2/2014 - Curtea de Apel Bucurestl, Sectia a V|-
a3, Contencios Administrativ 51 Fiscal 51 Dosar 486/85/2018 — Tribunalul Sibiu, Sectia a ll-a Civila, Contencios
Administrativ 5i Fiscal, martie 2021, confirma valoarea de monument istoric total sau partial pentru urmatoarele
corpuride cladire; A, B,C, D, F, G, |, , M, O. Vezi plansa 5.3 in anex3.

3.5. Precizarea limitei zonei construite protejate

Conform PUG limita SZCP Cibin Centru_a este definita la est de axul strazii Targu Fanului, la nord de
axul str. Cibinului si limita posterioard a parcelelor rezidentiale de pe str. Cibinului, la vest de SZCP
Cibin Centru_d, iar la sud de axul strazii Zidului.

SZCP Cibin Centru_e este delimitata la nord de str. Cibinului, la est si la sud de SZCP Cibin Centru_a, la
vest de SZCP Cibin Centru_d.

SZCP Cibin Centru_f este definitd in cadrul incintei industriale Independenta, intre str. Ocnei, str.
Cibinului si str. Tg. Fanului.

Conform studiilor realizate cu ocazia prezentului demers de reglementare nu au fost identificate

necesitati de alterare a limitei definite in PUG.

4. Alte studii de fundamentare

Studiu geotehnic

Terenul cercetat raspunde exigentelor geotehnice pentru proiectul propus. Adancimea de
inghet este de 0,9m. Adancimea panzei freatice este stabild la 2,7m fatd de c.t.n.,, ceea ce
impune lucrari de epuisment pentru construirea de subsoluri.

Studiu topografic
Terenul este predominant plat, cu variatii minime de relief (+/-2m pe o distanta de 120m).
Studiul de vizibilitate

Dezvoltarea propusa are potentialul de a deveni un important conector al zonei centrale cu
restul orasului, un centru in afara centrului, in complementaritate cu cel vechi. Caracterul
central indicd un grad crescut de mixitate functionald si o densitate construitd superioard
altor zone ale orasului.

Recomandari
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e segmentul strazii Ocnei din cadrul incintei este marcat la capatul sudic de cladirea de
birouri de tip lamd, perceputd ca accent de inaltime (corp T) si capat de perspectivd
pentru strdzile Nicolae Teclu si Ocnei; se recomanda marcarea volumetricd a intersectiei
strazii Ocnei cu str. Cibinului, pentru a genera un capat de perspectiva de tip reper in
lungul podului de piatra;

s pentru o imagine urband echilibrata, se recomanda ca volumele propuse in lungul
strazilor Tg. Fanului si Cibinului (la est de str. Ocnei) sa aiba o inaltime similara vis-a-vis-
ului, iar cele cu inaltimi superioare sa fie retrase de la aliniament; astfel, vor fi mentinute
conurile de vizibilitate ale turnurilor-reper ale centrului istoric.

* serecomanda fragmentarea fronturilor din lungul strazilor Ocnei, Cibinului si Tg. Fanului,
astfel incat circulatiile din cadrul sitului sa se reconecteze cu tesutul urban adiacent, sa
ofere noi capete de perspectiva si sa permeabilizeze situl pentru mobilitate blanda;

e Indltimea maxim3 a noilor cladiri nu va depdsi 30m, pentru a se incadra in silueta orasului
in masa construitd aflatd |a o cota inferioara bazei Turnului Bisericii Evanghelice;

o inlungul strazii Cibinului, la vest de str. Ocnei, se recomand3, de asemenea, un grad
superior de permeabilitate a sitului, cladirile industriale monument-istoric fiind pretabile
indeosebi unor functiuni cu caracter public;

e (Conectarea circulatiilor din cadrul sitului cu circulatiile din cadrul sitului Pim-Siemens
(circulatii interioare si continuarea strazii Zidului) si a celor din cadrul centrului istoric la
sud (str. Rimski Korsakov si pasajul pietonal spre str. Vopsitorilor), ar fi benefice atat
functiunilor din cadrul sitului, cat si utilizatorilor vecinatatilor;

e Sevaaveain vedere generarea de foyere urbane (spatii exterioare, eventual acoperite)
pentru cladirile care vor fi convertite in spatii cu functiuni de tip eveniment;

e Serecomanda limitarea traversarilor auto ale sitului si realizarea de zone ample
pietonale si inverzite pentru a facilita o experienta urbana coerenta, sigura si potrivita
pentru standardele unei astfel de dezvoltari;

Sunt interzise butaforiile, culorile stridente si materialele de calitate inferioara care sunt
incompatibile cu standardul unei astfel de dezvoltari.

4.1. Probleme de trafic si aspecte conexe

Circulatia auto pe strada Ocnei se face intr-un singur sens, dinspre Piata Mica spre nord, avand capat
de perspectiva corpul T din cadrul incintei Independenta (corp de birouri, actual Tribunal). Este una
dintre putinele strazi care degajeaza circulatia auto dinspre centrul istoric inspre restul orasului.
Deplasarea pe aceasta strada in sens invers ofera capat de perspectiva turnul Bisericii Evanghelice, un
element identitar de tip reper pentru peisajul urban al orasului Sibiu.

Pe strada Targu Fanului se circuld pe ambele sensuri, dar legatura cu estul si sudul orasului se face in
unic sens pe str. Nicolae Teclu inspre str. Constitutiei si pe str. Abatorului dinspre str. Constitutiei.
Circulatia in intersectiile cu aceste strazi este rezolvatd prin sensuri giratorii. Cele doua strazi
(Abatorului si Nicolae Teclu) sunt relativ inguste, cu foarte putine sau fard locuri de parcare. Sunt
lipsite de vegetatie, foarte circulate de vehicule si neprietenoase pietonilor.

Strazile din zona intra muros sunt in general unic sens: str. Ocnei, str. Zidului, str. Pielarilor, str.
Rimski-Korsakov etc. Circulatia auto si prezenta autoturismelor stationate pe aceste strizi domina
peisajul urban, aldturi de multitudinea de indicatoare rutiere. Circulatia pietonala este stingherit3 de
trotuare inguste, care prezintd deseori abstacole precum indicatoare rutiere, cosuri de gunoi, stalpi
de iluminat stradal si alte asemenea
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PUG Sibiu 2009 propune pietonalizarea zonei intra muros, deschiderea circulatiei publice a
segmentului strazii Ocnei din cadrul incintei industriale Independenta, precum si construirea unui pod
ciclo-pietonal in continuarea strazii Popa Sapca, care s-ar opri in dreptul parcelelor rezidentiale de pe
str. Cibinului. PUZCP Maierimea Portii Ocnei_c propune o alta pozitionare a acestui pod - in
continuarea unei alei nou create in cadrul acestui PUZCP, care ar conecta cartierul la nivel ciclo-
pietonal cu promenada din lungul raului Cibin si cu vis-a-vis-ul.

Cile publice de circulatie existente sunt asfaltate. Aleile uzinale din cadrul ansamblului Independenta
sunt partial pavate cu piatra cubicd, partial cu placi de beton.

4.2. Probleme de echipari edilitare
Retele edilitare urbane sunt prezente pe strazile adiacente: alimentare cu apd, canalizare menajera,
electricitate, telecomunicatii si fibrd opticd, gaz metan.

4.3. Date demografice si socio-economice

Zona de studiu si centrul istoric al Sibiului in general este ocupatd de o populatie inca majoritar
imbatranita si / sau cu posibilitati financiare reduse. Numeroase spatii de locuit au fost convertite in
apartamente de inchiriat in regim hotelier, crescand pretul imobilelor in zona.

Sibiul atrage de mai multi ani forta de munca, iar cererea a fost pand de curand satisfacuta aproape
exclusiv de dezvoltdri urbane realizate pe teritoriile comunelor si oraselor vecine Sibiului, fard a
acoperi nevoile functionale mixte ale locuitorilor.

Dezvoltarea terenurilor virane foste industriale si conversia unora dintre cladirile fostelor industrii in
spatii pentru locuinte, comert, servicii si alte functiuni conexe in zona centrala si semi-centrald a
orasului pot revitaliza orasul, crescand semnificativ standardul de locuire in aceste zone si oferind o
alternativa de locuire mult superioara suburbiilor.

4.4. Probleme de marketing urban
Promovarea si sondarea interesului pentru aceasta zona este integral gestionatd de intentiile private,
dupa caz, conducand la abordari dezechilibrate in defavoarea interesului public.

4.5. Probleme de management urban

Pardsirea cladirilor fostelor fabrici si terenurile virane rezultate in urma demoldrii unora dintre acestea
creaza o atmosferd sumbrd in aceastd parte a orasului. Traficul auto intensifica aceasta atmosfera prin
poluarea aerului si zgomot, pe fondul unei prezente reduse a vegetatiei. Proximitatea raului Cibin este
insuficient valorificatd pentru cresterea calitatii vietii in oras.

Interventii precum cea care face obiectul PUZCP au menirea de a rdsturna aceastd situatie,
transformand zona intr-un loc agreabil, care sa creasca standardul de locuire la nivel de oras.

5. Propuneri de dezvoltare zonala

5.1. Propuneri privind atitudinea fatd de tesutul urban

Situarea SCZP Cibin Centru_a, e si f la limita centrului istoric al unui oras aflat in expansiune solicita
tratarea acestei zone cu un puternic caracter de centralitate, cu un grad ridicat de mixitate
functionald, densitate contruitd si mobilitate blanda (pietonald, ciclistd, transport public). De
asemenea, proiectul Primariei Municipiului Sibiu de a transforma malurile raului Cibin intr-un culoar
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verde de promenada relevant la nivelul orasului reprezinta o oportunitate de conectare a spatiilor
publice din cadrul viitoarei dezvoltdri la restul orasului.

Se recomanda redeschiderea segmentului strazii Ocnei inclus in ansamblul industrial, permeabilizarea
zonei si reteserea circulatiilor interioare incintei industriale cu tesutul urban adiacent, inclusiv prin
SZCP Cibin Centru_d. O diversitate de spatii urbane si a esteticii constructiilor poate sd sustind
caracterul divers al zonelor regenerate, pastrand o identitate unitard intregului ansamblu. Mabilitatea
bland3 este de preferat in cadrul ansamblului.

Incinta industriald se constituie dintr-o multitudine de parcele ce constituie platforma industriald
Independenta, insumand aproape 9ha. Se recomanda mentinerea caracterului de ansamblu.

5.2. Propuneri privind rezolvari ale circulatiilor si stationdrilor
Se recomandad deschiderea segmentului strazii Ocnei interior incintei industriale, pentru circulatie
ciclo-pietonala si transport public.

Numarul de locuri de parcare la nivelul solului va fi redus la maxim. Necesarul de locuri de parcare va
fi asigurat in proportie de minim 90% de parcdri integrate Tn constructii.

Procedura de planificare participativa dedicata dezvoltarii terenului fostei fabrici Independenta si
prezentului PUZCP, derulatd in perioada iulie-octombrie 2022, |a care au participat reprezentanti ai
dezvoltatorului, ai autoritatilor, arhitecti si urbanisti, vecini, proprietari ai imobilelor din SZCP Cibin
Centru _a si e, precum si potentiali viitori utilizatori si operatori de servicii, a relevat urmatoarele
nevoi / dorinte ale participantilor:

e permeabilizarea insulelor urbane de mari dimensiuni (respectiv a marilor proprietdti) pentru
circulatie pietanala si cu bicicleta, astfel incat sa fie favorizate aceste moduri de deplasare
inspre si dinspre centrul istoric si intre ele;

e amenajarea unui numar minim de locuri de parcare |a nivelul solului, in sensul reducerii la
maxim a prezentei acestora in spatiul public.

Pozitia centrald a SZCP Cibin Centru_a,e si f, respectiv adiacenta viitoarei promenade in lungul raului
Cibin si proiectele Primdriei Municipiului Sibiu de optimizare a mobilitatii in cadrul orasului, conduc
catre o reducere substantiald a nevoii de locuri de parcare pentru utilizatorii acestei zone. Aceasta
trebuie reflectatd intr-o scddere atenta a necesarului de parcaje per tip functional, stabilite in RLU
aferent PUG in mod nediferentiat in relatie cu pozitia fatd de zone centrale si de servicii.

Realizarea unei parcari publice la limita centrului istoric, care sa deserveasca deplasari mai ample la
nivelul orasului, presupune o asumare din partea administratiei locale a acestui proiect si dezvoltarea
unui parteneriat public-privat in acest sens.

5.3. Propuneri de racordari ale retelelor tehnico-edilitare

Se propune reabilitarea si modernizarea retelelor edilitare pe strada Ocnei (segmentul inchis astdzi),
la care se vor racorda etapizat viitoarele constructii.
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5.4. Propuneri privind prevederile din regulament

Se recomanda un regim de construire continuu / semi-continuu pentru a crea o densitate construita
proprie unei zone centrale, generand incinte semipublice sau semiprivate.

Este preferabild diversitatea estetica a noilor clddiri, in defavoarea unei tratdri omogene.

Se recomanda ca fiecare dintre spatiile comerciale si cele dedicate serviciilor situate la parterul
cladirilor sa ocupe un segment redus de front stradal, astfel incat sa se creeze o succesiune dinamicd
a activitatilor aflate in legatura directa cu spatiul public. Este contraindicata tratarea opaca a
fatadelor, respectiv a vitrajelor, la nivelul parterului, inspre strada.

5.5. Bilant teritorial existent

SZCP Cibin Centru_a Independenta SA
Suprafata teren (mp) 118.750 87.353
Suprafata construita (mp) 43.035 35.572
Suprafata construita desfasuratad (mp) 70.653 56.511
POT (medie) 36% 40%
CUT (medie) 0,59 0,65
Suprafata circulatii 20.545 9.759
' Vegetatie de aliniament - -
| Suprafatd verde 3.110 3.110

5.6. Analize costuri-beneficii

Siturile industriale abandonate situate in zonele centrale ale localitatilor constituie o provocare a
secolului XX! pentru numeroase orase din lume. Ele pot deveni zone periculoase pentru locuitorii lor,
dar reprezinta o resursa extrem de valoroasa pentru dezvoltarea urband, mai ales dupd ce suburbiile
si-au dovedit neajunsurile.

In cazul Sibiului, regenerarea acestor teritorii este o sansd importantd a orasului de a creste calitatea
locuirii in ansamblul sdu. In prezent, aceste zone genereaza costuri ascunse orasului, fard vreun
beneficiu real. Regenerarea SZCP Cibin Centru_a si e, respectiv a intregii ZCP Cibin Centru, va avea
urmaétoarele beneficii:

- crearea unui centru modern in afara centrului vechi, in complementaritate cu acesta,

- revitalizarea zonei: atractivitate pentru locuitori cu putere de cumpdrare medie $i superioara,
atractivitate pentru comert si servicii care se adreseazd acestora
venituri superioare la bugetul local rezultate din taxe si impozite aplicate locuintelor si
activitatilor comerciale din zona pana acum inactivd

- cresterea atractivitatii zonelor vecine

- o calitate crescutd a vietii (oferte de servicii, comert, cultura, educatie etc.) se traduce prin
atragerea talentelor, respectiv pdstrarea si chiar cresterea interesului companiilor de a fi
prezente in oras, diversificarea activitatilor economice si a tipurilor de organizatii si companii.

5.7. Propuneri de initiere a unor PUD, programe si proiecte derivate
Se recomanda reevaluarea necesarului de trafic auto si stationare in contextul noilor tendinte in
mobilitate sustenabild si a proiectelor Primadriei in acest sens, deja in curs de implementare.
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6. Anexe

6.1. Tema program

in perioada iulie-octombrie 2022 a fost derulat un proces de planificare participativa, utilizand
metodologia UDM (Urban Design Management), cu scopul conturdrii temei program a dezvoltarii
urbane a imobilului care a generat elaborarea prezentului PUZCP si a SZCP Cibin Centru_a, e sifin
ansamblu. In cadrul acestui proces au fost invitate toate partile interesate de aceastd dezvoltare:
proprietari din cadrul SZCP Cibin Centru_b, proprietari vecini, reprezentanti ai institutiilor avizatoare,
reprezentanti ai unor arganizatii non-guvernamentale care activeaza in zona si potentiali viitori
utilizatori ai zonei.

Concluziile procesului de planificare participativa, constituind tema program a acestei dezvoltari, sunt
redate in continuare:

Independenta are un potential unic, la nivelul orasului Sibiu, de a deveni o zond centrald modernd, Tn
complementaritate cu centrul istoric.

Situl necesitd o abordare atentd in ceea ce priveste patrimoniul construit, atat cel inclus, cdt si cel
invecinat. Primul solicitd o valorificare prin reutilizare adaptiva si completarea sa cu elemente
construite si de peisaj care sd il potenteze, sau cel putin sd nu ii reducd valoarea. Integrarea
ansamblului ca intreq in peisajul antropic si natural inconjurdtor presupune acelasi tip de abordare.

Ansamblul poate sd ofere un mediu de viatd si de afaceri efervescent, cu o componentd importantd
cultural-artisticd si sportivd (inclusiv wellness), atractiv pentru locuitorii zonei metropolitane
(functionale), dar si pentru potentiali viitori locuitori, oameni de afaceri si turisti.

Este un loc unde valoarea poate fi produsd, nu doar consumatd, ci si exportatd — productie culturald,
artisticd, de mica manufacturd, de evenimente, de dezvoltare profesionald.

Este un loc de intdlnire intre vechi si nou, intre centru si cartiere, dar si intre oameni si activitati. Se
doreste crearea unui context favorabil diversitdtii sociale si functionale, incluziv. Mixul bine dozat de
functiuni si complementaritatea acestora, potentate de diversitatea si multitudinea de spatii publice,
pot genera un mediu de viatd de bund calitate si o comunitate de succes (sau mai multe: comunitatea
oamenilor de afaceri, a artistilor, a locuitorilor; la nivelul zonei, al orasului sau la alte niveluri
superioare).

Independenta poate deveni centrul dincolo de centru.

Avand in vedere incadrarea in problematica regenerdrii siturilor industriale, de interes la nivel
international, si potentialul sdu de a deveni un centru de atractie pentru mediul de afaceri si cultural-
artistic, Independenta poate deveni un punct important pe harta conversiilor industriale de referintd la
nivel international.

Ideile exprimate si dezbdtute in cadrul procesului UDM sunt in mare mdsurd corelate cu strategiile si
planurile de dezvoltare ale administratiei locale. Vor fi necesare discutii cu autoritdtile pentru a media
diferentele conceptuale intre strategii, planuri si reglementdri mai vechi si mai recente, astfel incat
investitiile proiectate astdzi sd fie performante cel putin pentru cdteva decenii de-acum inainte.

In privinta proprietdtilor vecine, atdt cele din cadrul PUZCP Independenta, cdt si SZCP adiacente,
restructurarea acestora ar trebui sa includa urmdtoarele principii:
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- permeabilizarea insulelor urbane de mari dimensiuni (respectiv a marilor proprietati) pentru circulatie
pietonald si cu bicicleta, astfel incat sd fie favorizate aceste moduri de deplasare inspre si dinspre
centrul istoric siintre ele;

- amenajarea unui numdr minim de locuri de parcare la nivelul solului, in sensul reducerii la maxim a
prezentei acestora in spatiul public;

- asigurarea unei diversitdti de functiuni in completarea locuirii pentru a genera un mediu de viatd de
calitate, fard a dezechilibra functionarea zonelor vecine;

- administrarea spatiilor comune generate, pentru a pdstra o ambiantd urband agreabild.

Raportul complet al procedurii de planificare participativa este anexat prezentului memoriu,

6.2.

6.3.

[l apa-canal

[l electricitate

| gaze naturale

fibra optica

[l telefonie

protectia mediului
Comisia Tehnicd pentru Amenajarea Teritoriului si Urbanism (PMS)
] Oficiul de Cadastru si Publicitate Imobiliara
Directia Judeteana de Cultura

Avize si acorduri obtinute pe parcurs

pana la data inceperii elaborarii PUZCP

Lista certificatelor de urbanism si a autorizatiilor de construire eliberate

6.3.1. Lista certificatelor de urbanism eliberate in perioada ianuarie 2020 — mai 2023

N

F

str. Cibinulul

—=

I

nr. 105732 3079/1/1/1/1/1/1 145 03.02.2022 Extindere si mansardare constructii
10A (Nr. CF Vechi: existents, cu respectarea cumulativa a
13871) reglementanlor urbanistice mentionate la
pct. 3 —regimul tehnic — al prezentului
certificat.
Zona Cibin
126004, 128709; 126004, 128709; 633 02.05.2022 Amenajare maluri raul Cibin, tronsoanele Il
129703; 128708 129703; 128708 silll, cu respectarea cumulativa a
reglementarilor prevadzute la pct. 3 — regimul
tehnic — din prezentul certificat.
str. Gladiolelor
fn 143 02.02.2022 Reparatie capitald pod strada Gladiolelor cu
pastrarea avizelor obfinute cu certificatul de
urbanism nr. 472/22.02.2019.
str. Ocnei
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{NR. CF VECHI:
45450)

nr.31- | 123633 3101, 3102/1, 1969 05.10.2020 Reabilitare fatada la corpul de cladire str.
33 3103/1, 1210/2 Ocneinr. 33 la Liceul Tehnologic cu
respectarea cumulativé a reglementarilor
urbanistice mentionate la pct. 3 —regimul
tehnic — al prezentului certificat.
123633 3101,3102/1, 2008 08.10.2020 Proiectare reabilitare etaj 2 la Liceul
3103/1,1210 /2 Tehnologic Independenta, str. Ocnei nr.31-
33, cu respectarea cumulativa a
reglementarilor urbanistice prevazute |a pet.
3 —regimul tehnic — din prezentul certificat.
123633 3101, 3102/1, 5 06.01.2021 Schimbarea tamplariei existente |a corpul de
{Nr CF vechi: 3103/1, 1210/2 cladire str. Ocnei nr. 33 la Liceul Tehnologic
3818) Independenta cu materiale admise zonel ,
cu pastrarea formei, dimensiunilor golurilor
st tamplariel conform Art. 11, Alin.(2) Lit. A,
(IV), din Legea 50/1991 actualizata privind
autorizarea executdrii lucrdrilor de
constructie.
123633 3101, 3102/1, 939 19.05.2021 Modernizarea si adaptarea infrastructuri
(Nr. CF Vechi: 3103/1, 1210/2 invitdmantului profesional si tehnic in
3818) municipiul Sibiu - Liceul Tehnologic
Independenta, str. Ocnei 31-33, cu
respectarea cumulativa a reglementarilor
prevazute la pct. 3 = regimul tehnic — din
prezentul certificat,
110436; 110437; | 3060/21; 3060/12; | 821 24,05.2022 intocmire documentatie PUZCP in baza
110439; 110440; | 3060/28; 3060/38; avizului de oportunitate pentru construire
110447; 110448; | 3060/23; 3060/19; ansamblu functiuni centrale si mixte, inclusiv
110449; 110451; | 3060/13; 3060/8; airculatii, bransamente si racorduri.
110452; 110454; 3060/1; 3060/41;
110456; 110457, 3060/2; 3060/36;
110458; 110459, 3060/33; 3060/30;
110461; 110463; 3060/6; 3060/7;
110465; 110466; 3060/11; 3060/22;
110467; 110468; 3060/34; 3060/42;
110469; 110470; | 3060/29; 3060/25;
110471; 110472; | 3060/15; 3060/9;
110473; 110476; | 3060/3; 3060/5;
110477, 110478, 3060/16; 3060/40;
110479; 110480, 360/32; 3060/26;
110481; 110483; | 3060/20; 3060/17
110485; 110488, ; 3060/10; 3060/4;
110490; 110491; 3060/14; 3060/24;
110492; 110493; 3060/31; 3060/35;
110494; 110505; | 3060/39; 3060/18;
110507; 110508 3060/27; 3060/37
str. Targul Fanului
nr.12 | 113060 3045 1323 14.07.2020 Intocmire documentatie PUZ in baza avizului
de oportunitate Nr, 9/30.04.2020 pentru
schimbare functiuni din clddiri industriale in
zond de locuire cu servicii aferente.
nr.4 103880-C1-U3 1045 07.07.2022 Schimbare de destinatie din locuinta in

servicii aferente zonelor de locuinte, cu
conditia asigurari functiunii rezidentiale in
proportie de minim 40% din suprafata
construita desfasurata |a nivel de parceld si
creare acces din strad3 pentru spatiul de
servicii aferente zonelor de locuinte,
conform PUZCP aprobat cu HCL nr.
450/2021.

Zona str. Rusciorului/ str. Raului/ str. Cibinului/ str. Viitorului/ str, Térgul Fanului
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Identificat prin plan de situatie vizat de | 762 04.05.2021 Reconfigurare intersectie str. Rusciorului,

directia tehnica a Primdriei Municipiului Raului, Cibinului, Viitorului, Targul Fanului.
Sibiu

Str. Abatorului, str. Targul Fanului, str. Nicolae Teclu

fn 557 18.04.2022 Modernizarea st eficientizarea sistemului de

tluminat publicin Mun. Sibiu pe strazile
Maramuresulul, Cristian, Avrig, Argesului,
Nicolaus Olahus, Octavian Goga, Calea
Cisnadiei, Gheorghe Dima, Abatorului,
Targul Fanului, Nicolae Teclu.

Str. Zidului
nr.3 114821 1271/1/1/1/2 1644 17.08.2021 Reabilitare interioard imobil 51 aducerea la
starea initiald a fatadelor prin desfacerea
ferestrelor oarbe in baza unui studiu istoric
local, cu respectarea cumulativa a
reglementdrilor urbanistice prevazute la pct.
3 —regimul tehnic - al prezentului certificat.
nr.7 103334-C1 103334 1613 17.10.2022 Accesare fonduri IMM - Eficientd energetica
si utilizarea energiel din surse regenerabile
pentru consumul propriu la nivelul IMM-
urilor, cu respectarea cumulativa a
reglementarilor urbanistice prevazute la pct.
3 —regim tehnic - din prezentul certificat.

6.3.2. Lista autorizatiilor de construire eliberate in perioada ianuarie 2020 — mai 2023

e I - =

str. Cibinului

Fn CONFORM PLANURI DE 126 07.04.2022 | Inlocuire conducte si bransamente gaze naturale
SITUATIE VIZATE DE presiune redusd in varianta subterand aferente
DIRECTIA PATRIMONIU 51 strazilor: Albert Eduard Bielz, Malului, Cibinului,
CADASTRU A PRIMARIE| Raului, Andrei Saguna, Diaconul Coresi, Constantin
MUNICIPIULUI SIBIU Noica, Revolutiel, General Vasile Milea, Piata Sadu.
Str. Ocnel
nr. 33 110439; TOP: 3060/28 277 15.06.2020 | Racord energie electricd si instalatie electricd (post
TRAFQ) cu respectarea avizului emis Directiel
Judetene pentru Culturd Sibiu Nr. 23/2/13.05.2020.

6.4. Actul oficial de stabilire a concluziilor consultarii populatiei si anexele
justificative
Raportul informarii si consultdrii publicylui va fi disponibil in anexa dupa derularea procedurii.

intocmit, o
m.arh. Lucian Alexandru GAVOZE% N
arh,urb. Maria Cristina GAVOZDEAF '
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