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MEMORIU JUSTIFICATIV

|. PREZENTARE GENERALA

Prin prezenta documentatie de urbanism de tip P.U.D. se reglementeaza modul de
realizare, pe o subrafata de 12.200,00 mp, a urmatoarelor obiective:

- PARCARE SUBTERANA - pentru care s-au alocat 7.887,20 mp

- ARTERA ACCES (TUNEL)- legatura intre Piata Livada Postei si Cartierul Schei -

pentru care s-au alocat 4.312,80 mp

Cele doua obiective se vor realiza pe terenurile puse la dispozitie de catre Primaria
Municipiului Brasov, in calitate de proprietar, avand suprafetele de 64.255,00 mp si
42.314,00 mp (insumand 106.569,00 mp) cf. C.U. nr. 1273 din 14.05.2012. Terenurile
ssunt localizate in intravilanul Municipiului Brasov, zona Paraului Graft — Str. Dupa Ziduri,

Judetul Brasov.

La nivel zonal, acestea se regasesc in apropierea arterelor de circulatie B-dul
Eroilor, Str. Dupa Ziduri, Str. Lunga, Sirul Livezii, Calea Poienii si a obiectivelor de interes
municipal Parcul Livada Postei, Biblioteca Centrala George Baritiu, Colegiul National Aprly

Lajor, Casa Armatei si Parcul Central — Nicolae Titulescu.

Parcela este in prezent partial libera de constructii / cu constructii punctuale

aferente zonei de parc si constructii edilitare - partial dezafectate.

Prezentul Plan Urbanistic de Detaliu generat de terenul din zona Paraul Graft —
Dupa Ziduri, Municipiul Bragsov, Judetul Brasov, se intocmeste in vederea stabilirii
reglementariilor pentru realizarea arterei de acces care asigura legatura intre Str. Sirul

Livezii si Str. George Baritju.
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. INCADRAREA IN ZONA, RELATIA CU ALTE DOCUMENTATI DE URBANISM
APROBATE

incadrarea in zona:
Terenul amplasat in zona Paraul Graft — Str. Dupa Ziduri, Municipiul Brasov, Judetul

Brasov, este delimitat de urmatoarele elemente:

A. obiective la nivel urban:
- la nord — Parcul Livada Postei / cartierul Bragovul Vechi
- la nord-est — Dealul Cetatii
- lasud — Cartierul Schei/ Zona Paréaul Graft — Dupa Ziduri
- laest — Zona Cetatii Brasovului / Parc Central

- la vest — Cartierul Schei / Ansamblul rezidential Residence Bellevue

B. vecinatati:
- la nord — Parcul Livada Postei
-lasud — Zona Paraul Graft — Str. Dupa Ziduri
-la est — Str. Dupa Ziduri si Biblioteca Judeteana ,George Baritiu”
- la vest — Zona Parcul Graft — Dupa Ziduri/ Calea Poienii

Terenul astfel delimitat, este situat intr-un areal care grupeaza functiuni cu caracter de

zona centrala - culturd, institutii, invatamant, spatii verzi, spatii publice amenajate si locuire.
Incadrarea in raport cu documentatiile avizate/ aprobate:

1). Conform P.U.G. Municipiu Brasov, terenurile puse la dispozitie de catre Municipiul

Brasov, in calitate de proprietar, avand suprafata de 64.255,00 mp si 42.314,00 mp (insuméand
106.569,00 mp), sunt incadrate in urmatoarele U.T.R.-uri, cf. C.U. 1273/14.05.2012:

» Vl1a —reprezentand zona spatiilor verzi publice, parcuri, gradini, scuaruri;
» CP — zona centrala protejata;

* Lb — zona locuinte in aria protejata;
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2). Conform P.U.Z. ,Zona istorica Cetatea Brasovului” aprobat cu H.C.L. Brasov nr.
797/2009, terenul este incadrat in U.T.R.-ul ZIR 3, cf. C.U. 1273/14.05.2012:

ZIR 3 Zona centrald — institutii, locuinte, dotari

Caracteristica zonei este indusa de ocuparea cu cladiri ale institutiilor publice de
importantd municipald si supramunicipala (comert, servicii de turism, institutii de
invatamant si administrative) si cu spatii publice de interes zonal si municipal (piata,
spatii verzi publice).

Aceasta este delimitata de: B-dul Eroilor, Str. Dupa Ziduri, Str. Sf. loan, Str. Mihail
Sadoveanu, Str. Postavarului, Str. Politehnicii, Str. Nicolae Balcescu, Str. Castelului,
Str. Pictor Pop.

Utilizari admise:

- mentinerea utilizarilor initiale ale cladirilor (obiective de utilitate publica);

- conversii de functiuni care sa {ina seama de necesitatea pastrarii caracterului de
reprezentativitate zonala (zona centrala, centru istoric), municipalda, supramunicipala
(cultura, invatamant, media, agentii, comert, servicii profesionale, recereere, turism);

- extinderi minore ale constructiilor existente pentru probleme tehnologice

- echipamente publice specifice zonei centrale (garaje).

Utilizari admise cu conditionari:

- este admisa amplasarea de functiuni complementare locuirii: dispensare, invatamant,
sport, intretinere prin refunctionalizarea unor spatii in cadrul constructiilor existente cu
conditia pastrarii aspectului unitar al constructiilor;

- se admit implantari de mobilier urban (cabine telefonice, corpuri de iluminat) sub
rezerva autorizarii acestora de catre serviciul de urbanism al primariei;

- lucrari pentru sapaturi arheologice (cu conditia indepartarii materialelor degajate);

- sapaturi pentru crearea de echipamente publice sau private (parcaje, cladiri
comerciale, cladiri culturale); eliberarea autorizatiei de construire necesita obtinerea
avizului preliminar al serviciului de urbanism al primariei;

- reamenajari de spatii verzi publice (in limitele existente ale unor terenuri cu aceeasi

destinatie).
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Utilizari interzise:

- servicii profesionale care depasesc suprafata de 250 mp ADC, genereaza un trafic
important de persoane si marfuri, produc poluare;

- alte activitati productive poluante, cu risc tehnologic sau care sunt incomode prin
traficul generat (vehicule de transport greu sau peste 5 autovehicule mici pe zi), prin
utilizarea incintelor pentru depozitare si productie si prin deseurile produse

- functiuni comerciale temporare adapostite ih construciii provizorii;

- depozitare en-gros;

- depozitari de materiale refolosibile;

- platforme de pre-colectare a deseurilor urbane;

- depozite si spatii pentru vanzare de substante inflamabile sau toxice;

- statii de intretinere auto cu capacitatea peste 3 masini;

- spalatorii chimice;

- lucrari de terasament de natura sa afecteze amenajarile din spatille publice si
constructiile de pe parcelele adiacente;

- antrepozite si adaposturi care nu sunt legate de activitatea specifica zonei;

- crearea sau amenajarea de terenuri pentru stationarea vehiculelor;

- constructii destinate cresterii animalelor mari.

H. max. — Se recomanda sa nu se depaseasca limita generalda zonala de inaltime de maximum

14,00 m la coama acoperisurilor.
P.O.T. max. = 60,00%

C.UT. max.=2,5

[l. ANALIZA SITUATIEI EXISTENTE

I1.1. Regimul juridic

Terenul este situat in intravilanul municipiului Brasov, avand o suprafaia totala de
12.200,00 mp din care 7887,20 mp - suprafaia propusa de catre proiectanti pentru realizarea
parcarii subterane (avizatda de Ministerul Culturii - Directia Patrimoniu Cultural cu aviz nr.
114/2/8.07.2013) si 4.312,80 mp - suprafata propusa de catre proiectanti pentru realizarea arterei
de acces.

Acesta constituie proprietatea Primariei Municipiului Bragov si este in prezent partial liber
de constructii / cu constructii punctuale aferente zonei de parc si constructii edilitare - partial

dezafectate, fiind situat intr-o zona de interes a Municipiului Brasov, in zona centrala.
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Prezentul P.U.D. se intocmeste in vederea construirii celor doua obiective mai sus
mentionate, pe terenul din zona Paraul Graft — Dupa Ziduri, Municipiul Brasov, Judetul Brasov,
aflat in proprietatea PRIMARIEI MUNICIPIULUI BRASOV cu sediul in Judetul Bragov, Municipiul

Brasov, B-dul Eroilor, nr. 8.

S. terenuri puse la dispozitie de Municipiul Brasov - 64.255,00 mp si 42.314,00 mp

S total puse la dispozitie de Municipiul Brasov - 106.569,00 mp

S. propusa pentru realizare parcare - 7.887,20 mp

S. propusa pentru realizare artera acces - 4.312,80 mp

S. total teren alocat investitiei / teren care a generat P.U.D.- 12.200,00 mp

[11.2. Regimul economic

In prezent parceld care constituie obiectul P.U.D. este partial liber de constructii / cu
constructii punctuale aferente zonei de parc si constructii edilitare - partial dezafectate.

Beneficiarul intenfioneaza sa realizeze pe parceld o cladire cu functiunea de parcare
(avizata de Ministerul Culturii - Directia Patrimoniu Cultural cu aviz nr. 114/Z2/8.07.2013) si o artera
acces, utilizare care este in acord cu dezvoltarea zonei gi cu functiunile existente in zona precum
si cu prevederile P.U.G.-ul Municipiului Bragov.

Arteara de acces va fi integrata in contextul natural, fara a avea un impact vizual negativ.

111.3. Regimul tehnic — aspecte formal-volumetrice

Fondul construit in aceasta zona are valoare arhitecturald si istorica crescuta. Inaltimile
constructiilor din cadrul zonei studiate sunt de 5,00 — 10,00 m (P / P+1E / P+2E) — max. 16,00 m
(P+4E), avand functiuni diversificate: cultura, institutii, invatamant, spatii verzi, spatii publice
amenajate, si intr-o proportie scazuta locuire (pe lot, cu regim mic de inal{ime).

In vecinitatea traseului propus pentru arterd de acces se afla elemente de fortificare
exterioara Turnul Alb si Turnul Negru care fac parte din ansamblul de fortificatii al Cetatii
Brasovului, datand din secolele XIV-XVII si fiind inscrise in LISTA MONUMENTELOR ISTORICE
cu numarul BV-1-m-A-11294.05.
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IV. RETELE TEHNICO-EDILITARE

Zona este echipata cu toatd gama de retele tehnico-edilitare la capacitatile necesare
bunei deserviri a unei constructii cu functiunea de parcare cum este cea propusa prin prezentul
P.U.D.

Apa

Zona studiata este deserivita de o retea de alimentare cu apa PN 110. Traseul acesteia
parcurge Str. Dupa Ziduri si se branseaza in refeaua de apa existenta care traverseaza

parcarea amplasata la Sud de B-dul Eroilor.

Canalizare

Zona studiata este deservita reteaua de evacuare a apelor menajere amplasata pe Str.
Dupa Ziduri. Colectorul existent pe aceasta strada are diamentru nominal de 300. Aceasta se
leaga in estul Bibliotecii Judetene "George Baritiu", cu refeaua de canalizare care traverseaza

longitudinal Str. Sirul Livezii si B-dul Eroilor.
Telefonie
In zona exista o retea telefonie subterand, al carui traseu traverseaza Str. Lunga, Str.

Sirul Livezii, Str. Dupa Ziduri, Str. Stefan Octavian losif si B-dul Eroilor.

Energie electrica

Pe suprafata studiata exista un punct trafo, amplasta in estul zonei in care urmeaza a fi
amplasata parcarea. La acestea sunt racordate retele electrice de distributie LES 20kV, 6kV si
LES 0,4kV. Acestea deservesc Str. Lunga, Str. Dupa Ziduri, Str. Sirul Livezii, Str. Stefan

Octavian losif, Calea Poienii si B-dul Eroilor.

Gaze

In zona exista doua retele gaze.

Conducate de gaze RP PE se leaga in zona de nord la reteaua existenta pe B-dul
Eroilor, traverseaza longitudinal Str. Dupa Ziduri si se branseaza la sud cu reteaua existenta pe
Str. George Baritiu.

Conducata de gaz MP OL, traverseaza zona in care urmeaza a fi amplasata parcare,

fiind necesare lucrari de deviere.

Salubritate
Pe parcursul derularii lucrarilor si in timpul exploatarii noiilor constructii se va realiza un

contract cu o societate spacializata in prestarea serviciilor de salubritate.
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CAPITOLUL V. PROPUNERE S| REGLEMENTARI

A. PROPUNERE

Investitia doreste realizarea unui acces facil catre cartierul rezidential Schei si in acelasi
timp degrevarea circulatiei auto existenta momentan pe strada Muresenilor. Cel de-al doilea
obiectiv va fi realizat prin transformarea strazii Muresenilor dintr-o strada cu trei benzi de circulatie,
intr-o strada cu doua benzi, cu largirea trotuarelor existente si limitarea traficului auto, prin
interzicerea accesului autoturismelor cu exceptia celor de transport urban. Riveranii vor putea
beneficia de locuri de parcare in cadrul parcajului subteran ce se doreste a se realiza in
vecinatatea bibliotecii George Baritiu, astfel limitandu-se la maxim circulatia auto. Tn prezent

accesul catre cartierul Schei nu se poate realiza decat de pe Str. Muresenilor.

Deasemenea in scopul punerii in valoare a promenadei Dupa Ziduri care urmareste traseul
Paraului Graft - din care se realizeaza accesul catre monumentele istorice Turnul Alb si Turnul
Negru - se doreste deschiderea zonei centrului istoric catre dealul Warthe prin realizarea unor
penetrari dinspre promenada Dupa Ziduri, inspre tesutul construit apar{indnd centrului istoric al
Municipiul Brasov, prin refacerea fostelor accesuri exitente in zidul vechi, si realizarea unora noi,
legatura urmand a se face prin transformarea unor curii interioare aferente imobilelor de pe Str.
Muresenilor (au fost propuse deschideri la adresele Str. Muresenilor nr. 5 si Piata Sfatului nr. 24
conf. plansei.), in zone comerciale sustindnd caracterul si identitatea locului.

Artera de acces realizeaza legatura carosabila intre Piata Livada Postei si Cartierul Schei si
traseul acesteia este paralel cu Str. Dupa Ziduri si paraul Graft, circulatia carosabila desfasuranu-

se pe doua benzi cate una pe sens de circulatie.

Pentru a micsora impactul asupra peisajului artera de acces se va dezvolta subteran sau
partial subteran si este contituita din 5 tronsoane diferite din punct de vedere constructiv, rezultat al
configuratiei terenului, astfel:

- Tronson | - se desfasoara pe o lungime de 62,00 m sub forma unui tunel

- Tronson Il - se desfasoara pe o lungime de 120,00 m sub forma unei circulatii acoperite

si deschisa catre paraul Graft

- Tronson lll - se desfagoara pe o lungime de 80,00 m forma unui tunel

- Tronson |V - se desfasoara pe o lungime de 50,00 m sub forma unei circulatii acoperite si

deschisa catre paraul Graft

- Tronson V - se desfasoara pe o lungime de 220,00 m, unde terenul a permis realizarea

in suprateran a circulatiei carosabilie, fiind necesare lucrari de consolidarea ale malului

vestic prin construirea unui zid de sprijin.
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Circulatia carosabila propuse se va racorda la cele existente, fara se determine schimbari
in configuratia actuala a acestora.

Zona de acces si zona de iesire vor fi instalate marcaje si indicatoare corespunzatoare
astfel incat sa nu determina partita unor dificultati in trafic.

Din punct de vedere vizual — al imaginii de ansamblu creata, aceasta constructie urmareste

formele de relief integrandu-se in arhitectura peisajului montan.

Profilul carosabil pe intreaga artera este de 9,20m (3,50m pentru fiecare banda de
circulatie si 1,10m trotuar stanga dreapta). in&ltimea deschiderii in zonele de tunel este de 6,50m.
La nivelul zonei, amenajarea arterei va avea un impact vizual minim si nu va afecta traseul

actual al promenadei "Dupa Ziduri".

B. REGLEMENTARI

Beneficiarul intentioneaza sa realizeze pe parcela in suprafata totala de 12.200,00 mp o
cladire cu functiunea de parcare subterana/ supraterana supraetajata, cu 4 niveluri care va fi
integrata in contextul natural, fara a avea un impact vizual negativ si o artera acces cf. C.U.
1273/14.05.2012., astfel:

- pe suprafata de 7887,80 mp - realizare parcare (avizatd de Ministerul Culturii - Directia
Patrimoniului Cultural cu aviz nr. 114/Z/8.07.2013)

- pe suprafata de 4.312,20 mp - realizare artera acces

In baza concluziilor si recomandaérilor reiesite din analiza situatiei existente prezentata in
capitolele anterioare rezulta ca terenul din zona Paraul Graft — Dupa Ziduri, Municipiul Brasov,
Judetul Brasov, care constituie obiectul prezentei documentatii este construibila cu conditia

respectarii requlamentului de mai jos:

Functiuni admise:

— artere carosabile, tunel, spatii tehnice;

Retragere de la aliniament:

— conform plansei de Reglementari vizata spre neschimbare;

Retragerea fata de limitele laterale de proprietate:

— conform plansei de Reglementari vizata spre neschimbare;

Regim de inaltime:

— Tnaltimea max. zona 7,00 m - 14,00m;
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Retele tehnico-edilitare:

- este obligatorie racordarea tunelului la retelele centralizate de energie electrica,

alimentare cu apa, canalizare, incalzire;

Acces carosabil / pietonal:

- cf. consultare Circulatii

Aspect exterior:

- materialele utilizate nu vor deprecia aspectul general al zonei.

Procentul de ocupare al terenului:
P.O.T.= max. 60,00%

Coeficientul de utilizare al terenului:
C.U.T.=max. 2,50

Spatiile verzi:
— cf. legislatiei in vigoare si cf. C.U. 1273/14.05.2012.

P.O.T. max. 60,00 %
C.U.T. max. 2,50
H.max. =14,00 m

Cf. C.U. 1273/14.05.2012

Intocmit,
urb. peis. Andreea MUSTATA

Verificat,
urb. Adrian RADULESCU
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