V.

mliNet m

- v
ROMANIA
. JUDETUL BRASOV
PRIMARIA MUNICIPIULUI SACELE
Str. Piata Libertatii nr. 17, Sacele, cod 505600, Tel/fax: 40-268-276.164 / 0268 273.091
www.municipiulsacele.ro, E-mail: primaria@municipiulsacele.ro
ARHITECT-SEF

‘s)
d'J

Nr. 10403 / 27.03.2013

PUNCT DE VEDERE AL STRUCTURII DE
SPECIALITATE DIN CADRUL PRIMARIEI

MUNICIPIULUI SACELE
ASUPRA INFORMARII SI CONSULTARII PUBLICULUL ELABORAT IN
URMA ANALIZARII DEZBATERII PUBLICE DIN DATA DE 17.01.2013
ASUPRA PROIECTULUI URBANISTIC IN CURS DE ELABORARE
«P.U.Z. ANSAMBLU DE VILE TURISTICE (D+)P+2E IN STR. BOLNOC,
SACELE »

PREAMBUL

Ca urmare a dezbaterii publice organizate la Primaria Municipiului Sacele
asupra proiectului urbanistic in curs de elaborare « P.U.Z. Ansamblu de vile
turistice (D+)P +2E in Str. Bolnoc, Sacele », arhitectul-sef al municipiului Sicele
si Serviciul Urbanism §i Amenajarea Teritoriului din cadrul primariei municipiului
Sacele au luat cunostintda de diferit opinii exprimate cu aceastd ocazie de
participantii la dezbatere. Aceste opinii rezulta si din Procesul-verbal nr.
1690/17.01.2013 intocmit in baza disutiilor purtate si semnati de participansii la
dezbatere.

Analizand opiniile, procesand §i sistematizdnd informatiile continute in
acestea §i raportandu-le la prevederile Legii nr. 350/2001 a urbanimului si
amenajarii teritoriului, cu modificarile si completarile ulterioare, se desprind
deziderate si nemultumiri pe care prezentul punct de vedere cauta sa le defineasca
coerent si sa le sintetizeze in cele ce urmeaza, sugerand totodata si posibile solutii
privind eliminarea aspectelor din proiectul dezbatut, care ar putea aduce prin
aplicarea sa daune in ce priveste calitatea locuirii in cartierele imprejuratoare.



ASPECTUL DEZBATUT NR. 1 : GARANTAREA RESPECTARII
DESTINATIEI TURISTICE $I ELIMINAREA CONFUZIEI LEGATE
DE TERMENUL « VILA »

In limbajul comun general, termenul de « vild » provine din limbile latina si
italiana, desemnand in principiu o resedinta sezoniera de tip urban, construita dupa
rigori academice si conferind un grad de confort superior locuirii traditionale ale
momentului, dar situatd intr-o zond rurald sau cu cadru predominant natural.
Aceasta acceptiune a termenului este in mare echivalentd cu notiunea de « casa de
vacanta » continutd in legislatia noastrd §i asimilatd ca tratare cu destinatia mai
generala de locuinta.

Pe de alta parte, in practica activititii economice de turism din Romania, de
cel putin 70 de ani s-a utilizat cu consecventd termenul de « vila» sau « vila
turistica » pentru acea dotare de cazare in regim hotelier care dispune de un numar
foarte restrans de unitati de cazare (in general 1-6 unititi), cuprinse intr-o
constructie de mica amploare si grad inalt de integrare in mediul natural si oferind
utilizatorilor un grad de confort superior hotelurilor. Plusul de confort se castigi
atat prin tratarea estetico-arhitecturald mai pretentioasd si mai individualizata, cat
si printr-o mai buna izolare fatd de animatia spatiului public, prin existenta unui lot
apartinator cu caracter semi-public sau privat, ce conferd liniste si intimitate.
Alaturi de unitatile de cazare, in vile se regasesc de obicei spatii destinate servirii
mesei §i chiar a prepararii pe cont propriu a acesteia, posibil de utilizat simultan
sau alternativ de catre cei cazati, precum §i eventuale alte spatii comune pentru
relaxare, contact social, activitati de recreere. O vild sau o grupare de vile turistice
necesitd o administrare centralizata, spatii cu destinatie tehnica sau pentru biroul de
cazare putdnd fi amplasate la interiorul vilei sau intr-o constructie independenta
distinctd din imediata apropiere.

Atunci cand vorbim de destinatia de « vile turistice » in cadrul destinatiei
mai generale de « turism si agrement » si in contextul reglementarilor cu caracter
urbanistic, este de inteles de la sine ca prin « vila turistici » nu se desemneazi o
locuinta de vacanta sau o resedintd temporara - constructii care au un proprietar ce
este in acelasi timp si utilizator - ci se intelege o constructie special conceputa ca si
dotare turisticd supusad procedurii de cazare a unor alte persoane decdt proprietarii
sal.

Fata de cele mentionate anterior, consideram ca este partial justificata
temerea participantilor la dezbatere ca destinatia reald a constructiilor ar putea fi



pervertitd in timp spre cea de locuinte. In acest sens, propunem o solutie care, pe
de o parte, nu aduce nici o ingerintd pentru initiatorul P.U.Z., fatd de care avem
prezumtia de buna-credintd, iar pe de altd parte constituie o asigurare impotriva
oricarei denaturéri posibile in timp asupra destinatiei reglementate.

Astfel, se va introduce ca reglementare ferma prin P.U.Z., respectiv_prin
R.L.U. aferent si prin plansele desenate, a interdictiei definitive de construire
(inclusiv prin schimbare de destinatie) pentru locuinte, case de vacanti sau alte
resedinte sezoniere ori constructii asimilate acestora, pe toatd suprafata teritoriului
studiat prin P.U.Z. in acest fel consideram ci se rezolva intr-o maniera transparenti
si irevocabila problema respectarii destinatiei si a utilizarii termenului de « vila ».

ASPECTUL DEZBATUT NR. 2 : GARANTAREA INTIMITATII PE
PROPRIETATILE INVECINATE

Conform Codului Civil, garantarea intimititii pe proprietate se realizeaza
prin interzicerea ferestrelor de vedere ale vecinilor, situate sub anumite distante
stabilite (2,00 m la fatade aliniate paralel cu limita de proprietate si 1,00 in alte
situatii). Nu exista nicaieri baza legala pentru instituire de interdictii de construire,
in virtutea dreptului la intimitate, la distante de ordinul sutelor de metri, cat sunt
cele dintre vilele turistice propuse si locuintele « ANL Bunloc ». Influenta
reliefului asupra vizibilitatii este in cazul de fatd minora, peste tot in cadrul
localitatilor din zone deluroase existand declivitati care duc la situatia pozitionarii
constructiilor la inalfimi diferite, insd nu avem cunostin{a a se fi constatat vreo
disfunctionalitate din acest motiv. De altfel, intre locuintele invecinate in cadrul
« ANL Bunloc » sunt conditii de intimitate mult mai defavorabile, datorate
loturilor de mici dimensiuni si apropierii excesive dintre constructii.

In aceste conditii, considerim nejustificata sesizarea cu privire la o posibila
afectare a intimitétii locuirii pe proprietitile invecinate.

ASPECTUL DEZBATUT NR. 3 : ASIGURAREA PARCAJELOR $I
CAPACITATEA RETELEI DE DRUMURI DE PRELUARE A
TRAFICULUI GENERAT

S-a pus in cazul dezbaterii anterior amintite problema suficientei locurilor de
parcare si a traficului generat de noile obiective ce vor apare conform
reglementdrilor din P.U.Z. ce se elaboreazi. Analizind propunerile, se constatd ca



investitorul se conformeaza cerintei de a realiza locurile necesare pentru parcare la
interiorul proprietatii private.

Regulamentul local de urbanism va trebui in mod obligatoriu sa contina
reglementéri precise care sa nu permitd autorizarea nici unei cladiri turistice fara
realizarea concomitentd a numarului de locuri in garaje — parcaje cel putin egal cu
numarul unitatilor de cazare din cladire. In plus, se vor prevede un minim de locuri
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 privinta temerilor privind posibila depisire a capacitatii stradale, se
constatd ca accesul se face din Str. Bolnoc, prevazuta cu doua benzi de circulatie
(una pe sens) si asfaltatd, ce se racordeaza la Calea Bucuresti / DN 1 — E 60.
Profilul transversal al strazii este suficient in perspectiva unei usoare cresteri a
traficului ce se va produce datoritd complexului turistic, fiind de altfel aseméanator
cu cel al DN 1 — E 60, drum cu circulatie mult mai intensa. Singura problema care
va trebui luatd in considerare ar fi imbundatdtirea conformarii intersectiilor.
Referitor la cea dintre Str. Bolnoc si Calea Bucuresti / DN 1 — E 60, s-a eliberat un
certificat de urbanism pentru remodelarea acesteia in scopul cresterii sigurantei si
fluentei, fiind in discutie posibilitatea implicarii Consiliului Judetean Brasov in
finantarea investitiei.

Pentru a evita orice fel de posibile nefunctionalitati, se propune ca intersectia
Str. Bolnoc — Str. Apa Rece sa fie inclusa in cadrul teritoriului studiat prin P.U.Z.
si sa se ia in considerare posibila ei largire si conformare ca sens giratoriu de
dimensiuni reduse.

ASPECTUL DEZBATUT NR. 4: DEFINIREA PRECISA A
REGIMULUI DE INALTIME AL CONSTRUCTIILOR

In cadrul dezbaterii s-a afirmat ci nu se intelege clar cum se defineste in
cazul constructiilor asezate pe panti regimul de inaltime. In mod evident, regimul
maxim de inaltime admis (in spetd demisol partial + parter + 2 etaje), trebuie
aplicat individual fiecarei constructii de sine stitatoare in parte. Nu se poate pune
problema calcularii etajelor unei constructii situate in amonte raportat la parterul
unei constructii situate in aval.

Din analiza documentatiei supusd dezbaterii, reiese totusi o insuficientd in
partea scrisa referitor la reglementarea ferma a regimului de inaltime si la modul



cum acesta se calculeaza in situatia concretd a cladirilor asezate pe relief, dar
cuplate pe directie de cea mai mare pantd. Din prezentarea ficuti in piesa
« sectiune transversala prin teren » rezultd o solutie in care constructii cu structura
independenta sunt alipite doud cate doua (pastrand doar rost de dilatare / tasare /
seismic), in fapt rezultand un singur volum cladit, perceput vizual ca atare.

Fatd de aceastd situatie considerim justificatd obiectia privind posibile
depasiri ale regimului maxim de inaltime, prin etapizare artificiald a realizdrii unei
constructii astfel incit pentru o parte din aceasta nivelul de referintd (parterul) sa
fie considerat la cota reald, iar pentru cealaltd parte sd fie considerat la o cotd
superioard. Pentru eliminarea posibilelor lacune de reglementare, solicitim ca
precizarilor privind regimul maxim de indltime sa le fie alocate in cadrul partii
scrise a documentatiei un subcapitol propriu, fiind insuficientd doar includerea in
titulatura proiectului. Aceasta solicitare se justifici datoriti aspectului particular al
reliefului, respectiv pante mari pe toata suprafata amplasamentului.

Nu este clar insa de ce elaboratorul a considerat necesar sa divizeze acelasi
volum construit in doud tronsoane mici separate prin rost, intrucét acest lucru nu
este necesar pana la lungimi de 40-45 m ale structurii, nu este economic si oricum
fundatiile alipite ale tronsonului din amonte trebuiesc aliniate la adidncimea celor
ale tronsonului din aval. Consideram aceastd divizare ca fiind artificiald si
constituind un motiv de neclaritate prin care se pot introduce criterii eronate de
stabilire a regimului corect de indltime al viitoarelor constructii. Sustinem
completarea si corectarea prevederilor privind volumetria si adaptarea la teren a
constructiilor cu cerinta ca regimul de indltime si fie calculat pentru toate
volumele construite unitar, chiar dacid aceste volume sunt realizate din tronsoane
constructiv_distincte, caci ele reprezinti in fapt o singurd cladire, care este
perceputd vizual unitar.

ASPECTUL DEZIiATUT NR. 5: ESTETICA VOLUMETRIEI SI
FATADELOR, INCADRAREA IN MEDIUL NATURAL
INCONJURATOR

Prezentarea de propuneri arhitecturale nu face in genere obiectul
documentatiilor de urbanism faza P.U.Z. si nu genereazd automat reglementiri
urbanistice. Atunci cand astfel de propuneri apar in documentatii, ele constituie
planse suplimentare fata de continutul-cadru standard legiferat si au rolul de a
exemplifica posibile variante in ce priveste : mobilarea urbani, silueta de
ansamblu, ocuparea terenurilor. In cazul de fatd, prezentarea unor sugestii de
mobilare in perspectiva axonometrica si a sectiunii transversale caracteristice prin




teren vine ca o completare solicitata tocmai in scopul sustinerii reglementérilor in
raport cu o situatie de amplasare mai putin uzuala, i anume pe un teren cu pante
mari §i intr-o zond cu valoare turistici si de peisaj. insid prin P.U.Z. nu se
proiecteaza constructii, acestea urmand a fi proiectate prin documentatii tehnice de
executie si autorizate pe baza D.T.A.C. Sugestiile prezentate in cadrul P.U.Z. nu
reprezintd propuneri definitive §i nici nu se pot substitui proiectelor tehnice, fiind
de fapt niste schite cu solutii de principiu, menite sa faciliteze intelegerea
conceptelor avute in vedere in organizarea generald a ocuparii terenurilor studiate
prin P.U.Z.

In privinta obiectiei prin care s-a sustinut c plansele suplimentare prezinta o
arhitectura specifica « blocurilor de locuinte », este necesar sd precizam cad peste
tot in lume existd moduri diverse de rezolvare a acoperisurilor si invelitorilor, iar
lipsa unui acoperis in sarpantd de lemn invelit cu tigla nu inseamna ca respectiva
constructie ar fi « bloc ». De fapt, modul de functionare al cladirii, respectiv acela
de cladire cu locuinte in sistem colectiv, este cel care defineste notiunea de
« bloc » — asa cum termenul este acceptat in limbajul comun. Exista si blocuri cu
acoperire 1n sarpantd, dupa cum existd si cladiri care nu pot fi nici pe departe
asimilate blocurilor si care au acoperis in terasa hidroizolata.

O eventuala reglementare privind obligatia acoperisurilor in sarpantd ar
conduce la indltimi $i mai mari ale cladirilor si ar intra in conflict cu insusi
caracterul modern al acestora, caracter impus in mod natural chiar de catre
tehnologiile si standardele actuale disponibile. Consideram asadar corecta optiunea
pentru acoperisuri in terasa hidroizolatd, cu conditia ca volumetria s prezinte acele
fragmentari, retrageri si diferentieri de finisaj care si mentind scara umani si s
conducd la o bunad asezare pe terenul in pantd, deci si se evite aspectul de
paralelipiped lipsit de personalitate si coplesitor ca dimensiuni.

Ca urmare, se vor include in documentatie reglementari privind obligatia
adoptarii unei arhitecturi cu volumetrie fragmentata in scopul mai sus amintit. Se
va conditiona utilizarea teraselor ca acoperis de existenta decaldrilor si retragerilor
care sd micsoreze impactul vizual. Finisarea teraselor va fi pe céat posibil ca si
terase circulabile. Se vor prevedea jardiniere, parapeti si alte elemente (pergole,
grile) care si asigure incadrarea mai buni in cadrul natural. in general, volumetria
si finisajele fatadelor vor urmari crearea de jocuri de lumini si umbre si accente
iesite din paralelism (suprafete curbe, planuri secante etc) care si conducd la un
impact vizual minim — adica privitorul sd nu se simta agresat de suprafete plane si
muchii drepte de mari dimensiuni.




In acelasi spirit se vor trata si amenajarile exterioare, plecind de la o
judicioasd sistematizare verticald a terenurilor. Se va reglementa urbanistic
obligatia utilizarii culorilor apropiate de cele naturale (alb nu foarte luminos,
nuante de gri, ocru, bej si alte culori putin saturate), in scopul integrarii in mediul
existent. Culorile saturate se pot utiliza cu méasurd, doar pentru accente.

In privinta imbunatatirii vizibilititii asupra fundalului natural reprezentat de
dealurile impadurite ale Bolnocului, obiectia formulatd cu privire la obturarea
vederii datoritd aglomerarii de constructii este partial justificatid. Aspectul poate fi
insd Tmbundtatit prin utilizarea de tronsoane de clddire independente si nu insiruite,
eventual legate doar la nivelul demisolurilor / parterelor. Se impune o regandire a
alinierii_in adancime a sirurilor de constructii, pentru a se crea culoare de
vizibilitate de-a lungul liniilor de cea mai mare pantd a terenului. De asemenea,
pentru o mai buna incadrare in specificul natural, aceste culoare de vizibilitate ce
se vor crea pot avea o dispunere in evantai, si nu dupa linii paralele, respectandu-se
astfel regulile perceptiei vizuale si logica gravitationald care presupune rarirea
constructiilor odata cu cresterea altitudinii.
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