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PREAMBUL

Ca urmare a dezbaterii publice organizate la Primdria Muricipiului Sdcele
asupm proiectului urbanistic in curs de elaborare < P.U.Z. Ansamblu de vile
tudstice (D+)P +2E in Str. Bohoc, Sdcele >, arhitectul-gef al municipiului Sdcele
gi Serviciul Urbanism gi Amenajarea Teritoriului din cadrul primdriei municipiului
Sicele au luat cunoltinta de diferit opinii exprirnate cu acea$e ocazie de
participanlii la dezbatere. Aceste opinii rezulti gi din Procesul-verbal nr.
1690/17.01.2013 intocmit in baza disu{iilor purtate $i semna{i de participangii la
dezbatere.

Analizind opiniile, procesdnd fi sistematizand informa{iile conlinute in
acestea li raport6nduJe la prevederile Legii nr. 35012001 a urbanimului qi
amenajirii teritoriului, cu modificdrile gi completarile ulterioare, se desprind
deziderate gi nemulEumiri pe care prezentul punct de vedere caute se le defineascd
coerent gi s6 le sintetizeze in cele ce urmeaza, sugerand totoda6 9i posibile solulii
privind eliminarea aspectelor din proiectul dezbatu! care ar putea aduce prin
aplicarea sa darme in ce privegte calitatea locuirii in cartierele imprejuritoare.



ASPECTUL DEZBATUT NR I : GARANTAREA RESPECTARII
DESTINATIEI TURISTICE $I ELIMINAREA CONFUZIEI LEGATE
DE TERMENIIL ( VILA )

in limbajul comun general, termenul de < vil6 > provine din limbile latind qi
italiani" desemnAnd in principiu o regedinlA sezonierA de tip urban, construiti dupi
rigori academice qi conferind un grad de confort superior locuidi traditionale ale
momentului, dar situatd intr-o zone rurale sau cu cadru predominart natural.
Aceastd acceptiune a termenului este in mare echivalenti cu noliunea de ( castr de
vacanle ) confinutA in legislalia noastr6 qi asimilat6 ca tratare cu destinafia mai
generali de locuing.

Pe de alti parte, in practica activitifii economice de turism din RomAni4 de
cel pulin 70 de ani s-a utilizat cu consecvenla brmenul de < vil6 > sau < vil6
turistice ) pentru acea dotare de cazare in regim hotelier care dispune de un num6r
foarte restrans de uni161i de cazare (in general l-6 unitiifi), cuprinse intr-o
construclie de rnic6 amploare 9i grad inalt de integrare in mediul natural gi oferind
utilizatorilor un grad de confort superior hotelurilor. Plusul de confort se ca$tigi
atat prin tratarea estetico-arhitecturald mai preten{ioase gi mai individualizattr, c6t
li printr-o mai buni izolare fati de animalia spaliului public, prin existenla unui lot
apa4inAtor cu caracter semi-public sau privat, ce conferi liniqte gi intimitate.
Alaturi de unitiilile de cazare, in vile se reg6sesc de obicei spalii destinate servirii
mesei qi chiar a preparirii pe cont propriu a acestei4 posibil de utilizat simultan
sau altemativ de citre cei cazati, precum gi eventuale alte spalii comune pentru
relaxare, contact social, activitdli de recreere. O vild sau o grupare de vile turistice
necesiti o administrare centralizati, spatii cu destinatie tehnicd sau pentru biroul de
cazare putand fi amplasate la interiorul vilei sau intr-o construclie independenti
distinctA din imediata apropiere.

Atunci cand vorbim de destinalia de < vile turistice > in cadrul destinaliei
mai generale de ( turism 9i agrement > gi in contexnrl reglement6rilor cu caracter
urbanistic, este de inteles de la sine cA prin < vilA turisticd )) nu se desemneazi o
locuinli de vacanJi sau o regedinli temporara - construclii care au un proprietar ce
este in acelali timp gi utilizator - ci se inlelege o construclie special conceputA ca gi
dotare turistice supusl procedurii de cazare a unor alte persoane decit proprietarii
sal.

Fa[6 de cele menlionate anterior, considerim ce este pa4ial justificati
temerea participa4ilor la dezbatere cI destinatia reala a constructiilor ar putea fi



pervertit6 in timp spre cea de locuinle. In acesl sens, propunem o solulie caxe, pe
de o parte, nu aduce nici o ingerinfd pentru iniriatorul P.U.Z., fap de care avem
prezumlia de buna-credin@ iar pe de altd parte constituie o asigurare irnpotriva
oricdrei denaturdri posibile in timp asupra destinafiei reglementate.

Astfel. se va intoduce ca reqlementare fermd Drin P.U.Z.. resDectiv prin
R.L.U. aferent fi prin plansele desenate. a interdic.tiei definitive de construire
(inclusiv prin schimbare de destinatie) pentru locuinte. case de vacanli sau alte

studiat prin P.U.Z. In acest fel considerlm c6 se rezolvd intr-o manied transparente
qi irevocabild problema respecterii destinaliei qi a utilizirii termenului de << vili >>.

ASPECTUL DEZBATUT IIR 2 : GARANTAREA INTIMITATII PE

Conform Codului Civil, garantarea intimiteii pe proprietate se realizeazA
prin interzicerea ferestrelor de vedere ale vecinilor, situate sub anumite distanle
stabilite (2,00 m la falade aliniate paralel cu limita de proprietate $i 1,00 in alte
situafii). Nu existe niceieri b2?e legalA pentru instituire de interdiclii de construire,
in virtutea dreptului la intimitate, la distanle de ordinul sutelor de metri, cat sunt
cele dintre vilele turistice propue gi locuintele < ANL Bunloc >>. Influenla
reliefirlui asupra vizibilit4ii este in cazul de fald minorS, peste tot in cadrul
localitililor din zone deluroase existdnd declivit?i1i care duc la sihralia pozifiondrii
construcliilor la inalUmi diferite, insa nu avem cunogtinta a se fi constatat weo
disfunc{ionalitate din acest motiv. De altfel, intre locuinlele invecinate in cadrul
< ANL Bunloc > sunt condilii de intimitate mult mai defavorabile, datorate
loturilor de mici dimensiuni qi apropierii excesive dintre constructii.

in aceste conditii. considerdm nejustificati sesizarea cu privire la o posibilS
afectare a intimititii locuirii pe proprietEtile invecinate.

ASPECTUL DEZBATUT I{R 3: ASICIJRAREA PARCAJELOR
CAPACITATEA RETELEI DE DRUMURI DE PRELUARE
TRAFICULUI GEI\IERAT

S-a pus in cazul dezbaterii anterior amintite problema suficienlei locurilor de
parcare gi a traficului generat de noile obiective ce vor apare conform
regl€mentarilor din P.U.Z. ce se elaboreaza. Analiz6nd propunerile, se constati ca
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investitorul se conformeazi cerinlei de a realiza locurile necesare pentru parcar€ la
interiorul propri etilii private.

Rezulamentul local de urbanism va trebui in mod oblieatoriu si confind
reelementAri precise care sd nu permit6 autorizarea nici unei clddiri turistice fir6
realizarea concomiten6 a numi'rului de locuri in e cel outin egal cu

de parcare destinate personalului auxiliar de servire a complexuluin turistic si
eventualilor vizitatori temporari. locuri ce vor fi situate preferabil in apropierea
accesului in complex.

in privinla temerilor privind posibila depdgire a capacitilii stradale, se
constati ce accesul se face din Str. Bolnoc, prevdzuti cu doud benzi de circulalie
(una pe sens) qi asfaltati, ce se racordeazd la Calea Bucureqti / DN I - E 60.
Profilul transversal al strlzii este suficient in perspectiva unei ugoare cre$teri a
traficului ce se va produce datorita complexului turistic, fiind de altfel asemdndtor
cu cel al DN I - E 60, drum cu circulalie mult mai intens6. Singura problemi care
va trebui luatd in considerare ar fi imbundtilirea conformdrii intersecJiilor.
Referitor la cea dintre Str. Bolnoc li Calea Bucureiti / DN I - E 60, s-a eliberat un
certificat de urbanism pentru remodelarea acesteia ir scopul cregterii siguranlei 9i
fluentei, fiind in discu,tie posibilitatea implicdrii Consiliului Judelean BraSov in
fi nanlarea investiliei.

Pentru a evita orice fel de posibile nefuncfionaliGli, se propune ca intersectia
Str. Bolnoc - Str. Apa Rece sa fie inclusA in cadrul teritoriului studiat prin P.U.Z.
si sd se ia in considerare posibila ei l6reire si conformare ca sens eiratoriu de
dimensiuni reduse.

ASPECTUL DEZBATUT NR DEFTT{IREA PRECISA A

ln cadrul dezbaterii s-a afirmat ca nu se in,telege c-lar cum se definegte in
cazul construcliilor a$ezate pe pant6 regimul de inelfime. In mod evident, regimul
maxim de ineuime admis (in speli demisol pa4ial + paxter + 2 etaje), trebuie
aplicat individual fiecdrei construcfii de sine stdt5toare in parte. Nu se poate pune
problema calculdrii etajelor unei constructii situate in amonte raportat la parterul
unei construclii situate in aval.

Din analiza documenta,tiei supusd dezbaterii, reiese totuii o insuficienld in
partea scrisd referitor la reglementarea fermd a regimului de inAllime gi la modul
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cum acesta se calculeaze in situalia concreta a clidirilor agezate pe reliei dar
cuplate pe direclie de cea mai mare panti. Din prezentarea ficutd in piesa
( sectiune transversalS prin teren ) rezultd o solulie in care conskuclii cu structure
independentd sunt alipite doui cete dou6 (pdstr6nd doar rost de dilatare / tasare /
seismic), in fapt rezultind un singur volum cl6dit, perceput vizual ca atare.

Fatd de aceastE. situatie considerdm justificati obiectia privind posibile
dep6siri ale regimului maxim de iniltime. prin etapizare axtifrciald a realizdrii unei
constructii astfel incdt pentru o parte din aceasta nivelul de referinti (parterul) si
fre considerat la cota reald" iar oentru cealaltd parte s6 fie considerat la o coti
superioari. Pentru eliminarea posibilelor lacune de reslemenlare. solicitem ca
precizerilor privind rc de iniltuqg si lg fia alae lrul pefiii
scrise a documentatiei un subcapitol propriu. fiind insuficienti doar includerea in
titulatura proiectului. Aceasta solicitare se justifici datoriti aspectului particular al
reliefu lui. respectiv p4q!9!4!iI9 llqel!4suptqbtalnplasamentului.

Nu este clar ins6 de ce elaboratorul a considerat necesar si divizeze acelagi
volum construit in doud tronsoane mici sepaxate prin rost, intrucdt acest lucru nu
este necesar pAnd la lungimi de 40-45 m ale structurii, nu este economic qi oricum
fundaliile alipite ale tronsonului din amonte trebuiesc aliniate la adincimea celor
ale tronsonului din aval. Considerdm aceastd divizare ca fiind artificiald 9i
constituind un motiv de neclaritate prin care se pot introduce criterii eronate de
stabilire a regimului corect de indllime al viitoarelor constructii. Sustinem
completarea si corectarea prevederilor privind volumetria si adapj@Lla l[9!@ g
constructiilor cu cerinta ca reqimul de iniltime sE fie calculat pentru toate
volumele construite unitar. chiar daci aceste volume sunt realizate din tronsoane
constructiv distinste. cdci ele reprezinti in fapt o sinsua clAdire. care este
DerceDute vizual unitar.

ESTETICA VOLUMETRIEI SI
IN MEDIIJL NATURAL

Prezentarea de propuneri arhitecturale nu face in senere obiectul
documentatiilor de urbanism faza P.U.Z. si nu qenereazi automat reslementari
urbanistice. Atunci cdnd astfel de propuneri apar in documentatii, ele constituie
plan$e suplimenlare fa,td de con{inutul-cadru standard legiierat qi au rolul de a
exemplifica posibile vaxiante in ce privegte: mobilarea urbane, silu€ta de
ansamblq ocuparea terenurilor. In cazul de fa,ti, prezentarea unor sugestii de
mobilare in perspectiva axonometrici qi a secliunii transversale caracteristice prin



teren vine ca o completare solicitatd tocmai in scopul sustinerii reglementdrilor in
raport cu o situalie de amplasare mai pulin uzualE" $i anume pe un teren cu pante
mari gi intr-o zond cu valoare turistica $i de peisaj. Insi prin P.U.Z. nu se
proiecteazd construc{ii, acestea urmdnd a fi proiectate prin documentatii tehnice de
executie $i autorizate pe baza D.T.A.C. Sugestiile prezentate in cadrul P.U.Z. nu
reprezintA propuneri definitive qi nici nu se pot substitui proiectelor tehnice, fiind
de fapt ni$te schile cu sol4ii de principiu, menite sA faciliteze inlelegerea
conceptelor awte in vedere in organizarea generald a ocupirii terenurilor studiate
prin P.U.Z.

in privinla obiec$ei prin care s-a suslinut cd plar$ele suplimentare prezinti o
arhitecturA specificd < blocwilor de locuinle ), este necesar se precizem ce peste
tot in lume existi moduri diverse de rezolvare a acoperiqurilor Ei invelitorilor, iar
lipsa unui acoperig in garpanti de lemn invelit cu {igl6 nu inseamnd cd respectiva
construclie ar fi < bloc >. De fapt, modul de funclionare al clidirii, respectiv acela
de clddire cu locuinle in sistem colectiv, este cel care defin€Ste notiunea de
< bloc > - a$a cum termenul este acceptat in limbajul comun. Exist?i gi blocuri cu
acoperire in FrpantA. dup6 cum existd 9i clddiri care nu pot fi nici pe departe
asimilate blocurilor gi care au acoperig in teras6 hidroizolati-

O eventual5 reglementare privind obligalia acoperigurilor in ;arpanii ar
conduce la innllimi ti mai mari ale clSdirilor 9i ar intra in conflict cu insugi
caracterul modem al acestora, caracter impus in mod natural chiar de citre
tehnologiile 9i standardele actuale disponibile. Considerim asadar corecti optiunea
oentru acoperisuri in terasd hidroizolati. cu conditia ca volumetria sd prezinte acele
frasmenteri. rehageri si diferentieri de finisai caxe sd mentind scara uman6 si sd
conducd la o buni asezare pe terenul in pant6. deci sd se evite aspectul de
paralelipiped lipsit de personalitate si coplesitor ca dimensiuni.

Ca urmare. se vor include in documentatie reslementeri privind oblisatia
adootirii unei arhitecturi cu volumetrie fraementati in scopul mai sus amintit. Se
va condiliona utilizirea teraselor ca acoperis de eistenta decalirilor si retraqerilor
care sd micloreze impactul vizual. Finisarea teraselor va fi pe cdt oosibil ca si
terase circulabile. Se vor prevedea iardiniere, oaraoeti si alte elemente (persole.
grile) care sd asigure ircadrarea mai buni in cadrul natural. In eeneral. volumetria
si finisaiele fatadelor vor urmiri crearea de iocuri de lumini si umbre si accente
iesite din paralelism (suprafete curbe. planuri secante etc) care sA conduce la un
impact vizual minim - adicl privitorul sd nu se simti asresat de suorafete plane si
muchii dreote de mari dimensiuni.



In acelagi spirit se vor trata $i amenajArile exterioare, plecdnd de la o
judicioasd sistematizaxe verticala a terenurilor. Se va reglementa urbanistic
oblieatia utilizdrii culorilor ap@piate de cele naturale (a
nuante de eri. ocru. bei si alte culori putin saturate). in scooul intesrixii in mediul
existent. Culorile saturate se pot utiliza cu masur6. doar Dentru accente.

in privinta imbunititirii vizibilitdtii asuora fundalului natural reprezentat de
dealurile impidurite ale Bolnocului. obiectia formulatd cu privire la obturarea
vederii datorit6 aglomererii de constructii este partial justificati. Aspectul poate fi
insd imbunititit prin utilizarea de on e.
eventual legate doar la nivelul demisolurilor / parterelor. Se impune o resendire a
alinierii in adincime a sirurilor de constructii. pentru a se crea culoare de
vizibilitate de-a lunsul liniilor de cea mai mare panti a terenului. De asemenea.
pentu o mai bun6 incadrffe
se vor crea pot avea o disnunere in evantai. si nu dupd linii paralele. respiq6u(t$g
astfel regulile perceptiei vizuale Si loeica rravitalionali care presupune r6rirea

/'^r,^Nta)
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