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SIBIU-VALCEA
Adresa nr.: 302 /16.04.2024
ACétre: Primaria Municipiului Sibiu e ropolielr. 17
In atentia: Doamnei primar Astrid Cora Fodor Judet Sibiu
Spre stiinta: Asocierea SC Daedalus Proiect Sibiu / Universitatea de
Arhitectura si Urbanism lon Mincu — Centrul de Cercetare,
Proiectare, Expertiza si Consulting Bucuresti / SC T 0265 215251
Intergraph Computer Services SRL E: contact@oarsbvl.o
Ref.: Actualizarea Planului Urbanistic General al Municipiului """
Sibiu
1

Ordinul Arhitectilor din Roméania Filiala Sibiu-Vélcea, reprezentata prin
presedinte arh. lon-Cristian Sandru, va inainteaza in cadrul procedurii de
consultare a publicului observatiile si propunerile privind documentatia PUG,
rezultat al activitatii grupului de lucru constituit la nivelul Filialei.

Grup de lucru profesional PUG Sibiu

Propuneri si observatii din partea specialistilor / expertilor in domeniu (arhitecti si
urbanisti) in vederea Actualizarii Planului Urbanistic General al Municipiului Sibiu
- Etapa Informarea si Consultarea Publicului - PUG si RLU Preliminar (4 martie -
17 aprilie 2024).

Scopul si obiectivele grupului de lucru

Grupul de lucru a fost format in urma desfasurarii primei sesiuni de consultare
publicd dedicata dezbaterii documentatiei preliminare PUG cu specialistii in
domeniu, arhitecti si urbanisti, sesiune ce a avut loc in data de 6 martie 2024.
Initierea grupului de lucru profesional PUG Sibiu vine ca raspuns si necesitate
pentru colaborarea cu toate partile implicate in realizarea PUG Sibiu, in vederea
Tmbunatatirii principalului instrument de lucru pentru dezvoltarea echilibrata si
sustenabild a orasului Sibiu si a zonei limitrofe, documentatie ce stabileste
directiile strategice ale dezvoltarii orasului pentru urmatorii ani - PUG si RLU
Sibiu.

Obiectivele principale:

- analiza si evaluarea documentelor supuse consultarii;

- formularea observatiilor necesare pentru imbunatatirea PUG;

- urmarirea continuitatii directiilor de dezvoltare.

Componenta grupului de lucru
e arh. Brad loan
arh. Cibu-Deaconu Alexandru
arh. Fofirca lacob Oana
arh. Grigorov Vladimir
arh. Haraga Alexandru
arh. Ispas Raluca
urb. Muresan luga Alina
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e urb. Muresan luga Paul
e urb. Nedeianu Oana str. Mitropoliei nr. 17
o arh. Nistor Ligia Jssd‘”:j;b
e arh. Popa Silviu loan Romania
o arh. Rosca Gabriel
¢ arh. Sandru Cristian
e arh. Timofte Marius T e
° arh TUCé M|ha| E: contact@oarsbvl.ro
W: www.oarsbvl.ro
Modalitatea de lucru
o Studiu individual si pe echipe pe parti din documentatie si formularea
observatiilor;
o Discutii in cadrul a cinci intalniri saptaméanale ale grupului de lucru la -
sediul filialei; 2

« Intalnire cu elaboratorii PUG si cu reprezentantii PMS la primarie in data
de 28.03.2024;

¢ Formularea punctelor de vedere si notarea observatiilor pe document;

o Transmiterea observatiilor pana la data de 17.04.2024.

Cu exceptia ntélnirii cu elaboratorii PUG si cu reprezentantii PMS la primarie Tn
data de 28.03.2024, solicitarea transmisa de catre Filiala prin adresa nr. 253 din
07.03.2024 inregistrata la Primaria Municipiului Sibiu cu nr.17316 din 07.03.2024
in vederea participarii la activitatile grupului de lucru prin persoane desemnate
atat din partea Primariei cat si din partea proiectantului nu a fost onorata.

1. Viziune solutie castigatoare - in urma procedurii de selectie in vederea
atribuirii contractului de actualizare PUG
VS
Directii de dezvoltare propuse in cadrul PUG preliminar - document in
consultare

e conceptul propus, bazat pe inele concentrice, din faza de selectie a
elaboratorului (achizitie publica — concurs de solutii), a fost abandonat;

e 1n PUG preliminar nu sunt formulate si evidentiate directii clare de
dezvoltare.

2. Corelarea documentatiei cu studiile de fundamentare

Studiul de fundamentare privind relatiile periurbane arata importanta concentrarii
atentiei catre zona limitrofa a Municipiului Sibiu si crearea premiselor de
dezvoltare, relationare si cooperare la nivelul zonei periurbane.

Deoarece zona limitrofa a municipiului Sibiu nu are o limita precisa, in studiul de
fundamentare s-a considerat importanta analiza zonei limitrofe - prima coroana
de localitati cu care se invecineaza Sibiul, respectiv zona periurbana. n studiu se
prezinta clar nevoia dezvoltarii coerente la nivelul zonei periurbane a tuturor
localitatilor in corelare cu cea a Sibiului. in acest sens se recomanda actualizarea
PUG-urilor tuturor localitatilor limitrofe care sa includa obiectivele comune de
dezvoltare sau / si alte studii de dezvoltare care sa cuprinda propuneri de
dezvoltare pentru mai multe teritorii administrative (PATZ). Cum Tn acest moment,
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al pregatirii documentatiei PUG Sibiu, nu a fost posibila initierea si finalizarea
unor documentatiilor de acest tip, consideram necesare urmatoarele: str. Mitropoliei . 17
e consultarea la nivelul zonei metropolitane Sibiu (Asociatia de dezvoltare Jssd‘”:j;b
Intercomunitara Zona Metropolitana Sibiu si U.A.T.-uri asociate) Si  romani
stabilirea de obiective comune care sa fie integrate in documentatia PUG
Sibiu actualizat si a documentatiilor ulterioare de amenajarea teritoriului
pentru zona periurbana de tip PATZ, T e
o consultarea cu Consiliul Judetean Sibiu in vederea corelarii obiectivelor e contact@oarsbiiro
generale de dezvoltare a municipiului Sibiu la nivel judetean, coordonarea " wwwearsbvire

documentatiilor si corelarea obiectivelor PATJ judetul Sibiu si PUG Sibiu.

Studiul Peisaj integrat - Smart Green Sibiu - propune un concept de conservare,

planificare si amenajare a peisajului prin integrarea a doua scenarii, cel de creare -
a unor centuri verzi si dezvoltarea spatiilor verzi axial tentaculare. 3
Conservarea Parcului Sub Arini sau a zonei Vaii Sapunului sunt afectate de

propunerile pe terenurile proprietati private a unor dezvoltari urbanistice cu POT

20%, CUT 0,6, regim de inaltime P+2 cu posibilitate de ingradire sau de marirea

regimului de inaltime la P+3+R/M din cadrul terenului situat in vecinatatea

foisorului si locului de joaca din Parcul Sub Arini.

Centurile verzi dorite se rezuma, punctual, la un segment de dimensiuni reduse

care include Parcul Belvedere deja realizat.

Nu au fost luate in considerare unele aspecte mentionate in studiile de
fundamentare (ex.: observatiile de la pct. 2.4.1 - 2.4.3 din cadrul Studiului de
Fundamentare - Fondul Construit si Locuirea (pag. 38-43)).

3. Observatii generale

3.1. Cadrul legislativ — apar modificari ale unor concepte / definitii / prevederi
stabilite prin acte normative de rang superior, precum:
o modificare definitii din legi, normative de proiectare (UTR, parcelare,
locuinte individuale, semicolective, colective etc.);
o modificare domeniu de reglementare PUD fatd de prevederile Legii nr.
350/2001 privind Amenajarea Teritoriului si Urbanismul,
o prevederile legale privind valabilitatea documentatiilor de urbanism PUZ,
PUD, AC si CU.

3.2. Tendintele de dezvoltare a municipiului Sibiu si modalitatea prin care s-au
preluat obiectivele generale ale PUG Sibiu 2011
Conform Memoriului General de Urbanism, PUG aprobat cu HCL 165 /
28.04.2011:
,Viabilizarea terenurilor in zonele de urbanizare include finalizarea
operatiunilor de reparcelare, Tn vederea reconfigurarii parcelarului agricol
intr-un parcelar de tip urban si asigurarii suprafetelor necesare
obiectivelor de utilitate publica."
in acelasi document se recomanda, la nivelul administratiei publice, elaborarea,
adoptarea si publicarea unei metodologii de derulare a operatiunilor de
urbanizare vizand n primul rand urmatoarele aspecte:
e actorii urbani implicati si structurile de responsabilitate;
o formele de asociere a detinatorilor de terenuri;
o formele de comunicare, luarea deciziilor si transmiterea lor;
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e« modalitatile de realizare a transferului de proprietatj;

e coordonarea operatiunilor de echipare tehnica si de

obiectivelor publice;

e corelarea cu cadrul legal;

e actualizarea bazei topografice si cadastrale pentru zonele de urbanizare.
Constatam, 13 ani mai tarziu, cd nu s-au facut eforturi in aceasta directie.
Consideram necesara reluarea analizei tendintelor actuale de dezvoltare a
municipiului Sibiu si stabilirea concluziilor prin integrarea directiilor de dezvoltare
generate de PUG 2011. Tot in acest sens, vedem o nevoie de concentrare pe
modalitatea actuala de extindere a intravilanului in contextul in care suprafete
mari introduse 1n intravilan prin PUG 2011 sunt in continuare neurbanizate.

realizare a

3.3. Structura unitatilor teritoriale de referinta (UTR) in contextul actualizarii
documentatiei PUG trebuie sa respecte prevederile Legii nr. 350/2001 privind
Amenajarea Teritoriului si Urbanismul fara a modifica sensul definit - Subdiviziune
urbanisticd a teritoriului unitatii administrativ-teritoriale, delimitatd pe limite
cadastrale, caracterizata prin omogenitate functionald si morfologica din punct de
vedere urbanistic gi arhitectural, avand ca scop reglementarea urbanisticé
omogenad. UTR se delimiteazd, dupa caz, in functie de relief si peisaj cu
caracteristici similare, evolutie istoricd unitard intr-o anumitad perioada, sistem
parcelar si mod de construire omogen, folosinte de aceeasi natura a terenurilor si
constructiilor, regim juridic al imobilelor similar.

UTR propuse nu vor contine mai multe zone functionale.

Delimitarea unitatilor teritoriale de referinta trebuie realizata pe fund de parceld,
acolo unde este posibil, pentru a evita aparitia de reglementari diferite pe
fronturile opuse ale aceleiasi strazi.

3.4. Zone functionale

o modificarea denumirii zonelor fatda de documentatia PUG 1in vigoare
genereaza confuzii si dificultdti de intelegere a prevederilor (ex. L1u
devine L2, Rrm devine M2, Cc devine Isl / Is2 etc.). Recomandam
pastrarea denumirilor din PUG 2011, unde este cazul;

o conform RGU, art. 18, alin. (4), prin functiuni de locuire se intelege:
locuinte, case de vacanta si alte constructii cu caracter turistic, spatii de
cazare permanenta sau temporara pentru nevoi sociale, industriale sau de
aparare, cum ar fi: cdmine pentru batrani, cdmine de nefamilisti, sanatorii,
camine pentru organizarea de santier, cdmine de garnizoana. Solicitam
respectarea acestei prevederi;

« zonele functionale fragmentate — ex: zonele Is si M sunt definite punctual.
Recomandam integrarea functiunilor prin stabilirea unor relati de
coexistenta.

3.5. Relatiile cu zona periurbana si localitatile invecinate
in documentatia supusa consultarii publice nu se evidentiaza clar, nici in partea
desenata nici in regulamentul local de urbanism, prevederi care sa vina ca
raspuns la obiectivele propuse la nivelul zonei periurbane respectiv:

e conectarea si corelarea directilor de dezvoltare cu localitatile vecine

(identificarea si solutionarea problemelor de infrastructura comuna);
e transport in comun cu definirea zonei metropolitane;
o definirea inelelor trei si patru.
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Sibiul ca motor de dezvoltare economica este intr-o legatura stransa si foarte
complexa cu localitatile invecinate datoritéd rolului sdu polarizator, dar si de
dependenta de resursele invecinate, asa cum se arata si in studile de
fundamentare. In acest sens, se vede necesard introducerea de masuri i
prevederi privind dezvoltarea spatiala, economica / sociala care sa aiba la baza
urmatoarele:

o analiza impactului construirii Centurii Ocolitoare Sibiu Sud si planificarea
dezvoltarii spatiale, in acord cu impactul prevazut, si preintampinarea
posibilelor efecte negative prin gestionarea dezvoltarii in teritoriile urbane
si periurbane influentate direct;

¢ analiza fondului construit amplasat in imediata vecinatate a limitei de
intravilan cu comuna Selimbar si impactul dezvoltarii intensive asupra
municipiului Sibiu la nivel spatial - silueta urbana a Sibiului preia elemente
importante din dezvoltarea pe inaltime a comunei Selimbar (regim de
inaltime P+10 - P+15);

o analiza necesitatii legaturii Sibiu - Ocna Sibiului prin Calea Surii Mici (piste
de biciclete, transport in comun) - corelarea cu proiectele demarate de
Consiliul Judetean si integrarea acestora in documentatia finala;

e analiza dezvoltarii intensive a zonei limitrofe cu Cisnadie.

3.6. Modalitatea de preluare a documentatiilor de urbanism aprobate (PUZ /
PUD) nu respecta L350, art. 56, alin. (5).

3.7. Indicatori POT si CUT in contextul dezvoltarii eficiente

+ fatd de intentiile declarate ale elaboratorului PUG de crestere a CUT,
constatam scaderea nejustificata a acestuia pentru anumite zone — ex.:
zona M2, pentru locuinte, Is1 etc.;

» diferente mari ale indicatorilor urbanistici in functie de utilizarea terenului
(ex.: M2, L3, L4, L5 etc.). in conditiile lipsei unor instrumente de control,
recomandam uniformizarea reglementarii.

e in lipsa unor directii foarte clare care sa conduca la o nevoie de
restructurare a fondului construit, impunerea unor indicatori inferiori
situatiei existente nu este justificatd - recomandam adaptarea indicatorilor
propusi la fondul construit existent - ex.: zona str. Tiglarilor, POT existent
40-50%, propus 35%.

3.8. Extinderea zonelor de intravilan versus dezvoltarea durabila

Propunerea PUG Sibiu 2024 are in vedere extinderea intravilanului actual cu
582,87 ha (propus -5617,63 ha vs. existent -5034,76 ha).

Prin PUG 2011 intravilanul a fost extins cu 955, 24 ha (de la 4020,75 ha la
4975,99ha), din care 547,44 ha pentru locuinte de toate tipurile, cea mai
consistenta zona de extindere fiind reprezentatd de Zona Rezidentiald Nord Vest
(Calea Surii Mici). Dupa 13 ani de la aprobarea PUG 2011, constatam inexistenta
investitiilor Tn infrastructura (drumuri, retele) in Zona Rezidentiala Nord Vest.

Nu vedem justificatd introducerea unor noi suprafete vaste (582,87ha) 1in
intravilan in contextul existentei unor suprafete ample neurbanizate si
neconstruite in intravilanul actual, corelatd cu tendinta demograficid negativa
(populatia in scadere) si nevoile orasului, respectiv capacitatea de dezvoltare a
acestuia (vezi Zona Rezidentiala Nord Vest).
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Extinderea propusa nu este corelata functional cu infrastructura existenta si va

trebui sustinutéd prin investiti in infrastructurd, ceea ce presupune eforturi . wiropotieinr.17
financiare foarte mari si esential, implicarea administratiei publice. 550179 Sibiu
Pentru Sibiu avem exemplele functionale pozitive in acest semn, precum Zona s
industriala Vest si Cartierul Tineretului, ambele pregatite de administratia publica

prin realizarea infrastructurii necesare (drumuri, retele).

T: +40-269-215251
F: +40-269-215251

3.9. Axele de dezvoltare - recomandam extinderea zonelor mixte de dezvoltare e contact@oarsbvi.ro
din lungul strazilor principale precum: Hipodromului, Calea Cisnadiei, Calea “““wor'w
Poplacii, Balea, Bielz, Vasile Aaron, Oituz (intre strada Hipodromului si Piata

Aurel Vlaicu), Moldoveanu etc.

3.10. Zone construite protejate -

o Sectiunile A (Conditionari generale) si B (Interventii in ZCP) din toate 6
zonele protejate sunt absolut identice, in conditile in care specificul si
caracterul zonelor variaza mult. Toate ZCP par sa aiba acelasi regim de
protectie. Cum se justifica aceasta prevedere propusa prin PUG
preliminar?

* Reglementarile propuse preiau si perpetueaza in mod identic restrictiile
din PUG 2011, in conditiile in care de-a lungul ultimilor ani majoritatea
ZCP au fost blocate din punct de vedere investitional. Majoritatea
interventiilor permise necesitd obligativitatea de intocmire PUZCP,
atributie care din punct de vedere legal apartine autoritatii publice. Tn
decursul valabilitati PUG 2011 nu a fost intocmitd si aprobatad nicio
documentatie PUZCP de catre Municipalitate, iar acele cateva PUZCP
initiate de sectorul privat ori au consumat resurse semnificative de timp,
ori au fost oprite din cauza dificultatilor logistice. Asadar, un aspect care
nu a functionat, este perpetuat chiar daca a generat blocaje la nivelul unei
mari parti din oras.

o Studiile de fundamentare cu tematica protejarii patrimoniului construit nu
au analizat parcursul orasului Tn ultimii ani si nu au mentionat disfunctiile
unor restrictii. in fapt, sunt preluate aproape identic studile din
documentatia PUG 2011.

* Nu se mentioneaza exceptiile prevederii Legii 50 Art. 11.1, privind anumite
permisivitati la investitii pentru institutii publice. ,Interventii pe institutii
publice cf. L50, art.Art. 11 1: "Se emit autorizatii de construire / desfiintare
fara elaborarea, avizarea si aprobarea, in prealabil, a unei documentatii
de amenajare a fteritoriului si / sau a unei documentatii de urbanism
pentru: e) lucrari de extindere a cladirilor existente sociale, de invatamant,
de sanatate, de culturd si administrative apartinand domeniului public si
privat al statului si unitatilor administrativ-teritoriale, daca extinderea este
obligatorie pentru functionarea acestora in conditiile legii” Mai mult, pentru
astfel de investitii se solicita obligatoriu aprobarea PUZCP.

e Se mentioneaza doua categorii de interventii permise / interzise, care se
contrazic — nu se intelege care este diferenta dintre ,insertii de constructii
noi” si ,edificarea de imobile noi pe terenuri eliberabile”, primele permise,
ultimele interzise.

Asadar, pentru Zonele Construite Protejate se continua practica pagubitoare de a
se impune un PUZCP pentru orice tip de interventii, exact ca in PUG Sibiu 2011
(in vigoare), doar cu exceptia mansardarii podurilor in volumul construit.
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Exemplificare:

PUG Sibiu (propunere 2024).

Conditionarea schimbarii destinatiei cladirilor:” Amplasamentele institutiilor
de invatamént, de cult, de asistentad sociald sau de sanéatate existente
precum si spatiile verzi existente péastreazd destinatia actuala.
Schimbarea destinatiei se va face prin PUZ-CP aprobat conform legii, cu
exceptia spatiilor verzi.”

Conditionarea pastrarii indicatorilor urbanistici pana la aprobarea PUZCP
(deci, nu poti sa-i micsorezi fara PUZCP, nu poti sa demolezi ceva si sa
faci POT = 0, fara PUZCP): "Péna la aprobarea PUZ-CP se va mentine
POT existent pentru parcele construite. Pana la aprobarea PUZ-CP se va
mentine CUT existent, exceptie facénd interventiile de mansardare a
imobilelor prin amenajari de functionalizare a podurilor existente, cu
péstrarea volumului exterior existent si fara& modificarea structurii sau
aspectului exterior al imobilului, pentru parcele construite.”

In acelasi timp, in PUG Oradea si PUG Cluj Napoca -orase de dimensiuni
mai mari ca Sibiul dar care se dezvoltd mult mai bine ca Sibiu |-, aceste
orase mai norocoase au parte de reglementéri rationale si aplicate la
fondul construit si la nevoile orasului:

PUG Oradea (in vigoare 2024):

Nu exista interdictii de construire a corpurilor noi, demolare, extindere etc.
in absenta unui PUZCP decét in cazul parcelelor mai mari de 3000 mp.
Pentru restul parcelelor este necesara elaborarea unui PUD: "Pentru orice
interventie care vizeaza restructurarea unei parcele cu suprafata mai
mare decat 3000 mp, se va elabora in prealabil un PUZCP pentru o
suprafatd minimé datd de SZCP-ul de care apartine parcela in cauza. In
sensul prezentei reglementari, prin restructurare se intelege desfiinfarea
sau construirea unui volum corespunzator cu minim 50% din suprafata
construitéd desfasuratd existentd la momentul inifial. Pentru orice
interventie ce vizeaza modificarea volumetriei unei cladiri / corp de
cladire sau construirea uneia noi se va elabora in prealabil un PUD
pentru parcela pe care aceasta e situata. Studiul istoric aferent PUD va
include si parcelele invecinate pentru a se fundamenta corect contextul
istoric, urban si modul de ocupare a terenului. Desfiinfarea partiald sau
totald a unei cladiri / corp de cladire pentru care acest fapt e admisibil
poate fi autorizatd numai dupa elaborarea si aprobarea conform legii a
unui PUD prin care se vor reglementa caracteristicile noii constructii. Prin
excepfie, se pot desfiinfa fard indeplinirea acestei conditii constructiile
parazitare sau provizorii”

PUG Cluj (in vigoare in 2024):

Nu exista interdictia de construire a corpurilor noi, demolare, extindere
etc. in absenta unui PUZCP. "Péna la aprobarea PUZCP autorizarea
lucrérilor de construire / desfiintare se va face pe baza prezentului
Regulament, cu avizul Comisiei Regionale a Monumentelor /storice.”
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in anumite conditi se cere elaborarea unui PUD: "Prin exceptie, in
situatiile in care frontul deschis constituie o specificitate locald, se va
conserva acest mod de construire. Asemenea situafii vor fi reglementate
prin PUZCP. Pana la realizarea acestuia, aceste cazuri se vor reglementa
prin PUD ce vor avea la baza un studiu istoric dezvoltat pe o suprafata
relevanta.”

3.11. Spatii verzi si arii naturale protejate

Recomandam tratarea Parcului Sub Arini separat, ca spatiu verde cu
valoare de patrimoniu. Este necesara reincadrarea in altd subzona
functionald cu prevederi ce au ca scop si obiectiv protejarea si pastrarea
unicitatii Parcului Sub Arini.

3.12. Paltinis - destinatie turistica sportiva si de agrement

in Studiul de Relatii Periurbane s-a enuntat importanta Studiului PATZIC
Paltinis - Cindrel ca documentatie care sa realizeze o infrastructura
turistica Tn zona muntilor Cindrel cu centrul de greutate statiunea Paltinis
si este specificatd importanta reglementarii in noul PUG al zonelor
turistice (pag. 64); in acest sens, consideram necesara reglementarea
atentd a statiunii Paltinis prin corelarea documentatiilor de amenajarea
teritoriului deja realizate si analiza atentd a contextului actual si a
tendintelor de presiune imobiliara asupra acestei zone;

reglementarea propusa este neadecvata intrucat nu genereaza conditii de
dezvoltare; este necesar sa se asigure conditii de construibilitate pentru
favorizarea realizarii de investitii; reglementarea necesitd o atentie
deosebita si poate fi realizata printr-un eventual PUZ, ulterior PUG, insa in
aceasta etapa trebuie asigurat cel putin cadrul general pentru detaliere
prin PUZ.

4. Memoriul general

draft-ul este greu de urmarit, se remarca copierea fara interpretare a unor
parti din studiile de fundamentare;

lipseste bilantul teritorial;

n cadrul capitolului 4.12. Politici si programe de investitii publice necesare
pentru implementare. Lista principalelor proiecte de dezvoltare i
restructurare. Planul de acfiune pentru implementarea planului, este
necesara ordonarea disfunctiilor / tendintelor / prioritatilor de dezvoltare,
corelarea acestora cu principiile de dezvoltare si explicarea modalitatilor
prin care acestea se vor realiza prin Planul Urbanistic General;

este necesara o recapitulare a elementelor de planificare prioritare din
anul 2011 (vezi ,Sibiu — loc de intalnire”), stabilirea criteriilor de
actualizate a acestora si evidentierea motivelor de abandonare a unora
dintre ele.

5. Regulament local de urbanism

In contextul unei documentatii complexe si detaliate, este esential s& avem o
structurd clara si usor de navigat pentru a asigura accesul rapid la informatii
relevante. Documentul este presarat cu numeroase trimiteri catre capitole si
anexe. Dificultatile in urmarirea acestora pot ingreuna procesul de utilizare
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eficientd a documentului. Prin simplificarea si clarificarea structurii documentului

si prin reducerea numarului de trimiteri catre capitole si anexe, putem imbunatati . witopotieirr. 17

accesibilitatea si utilizarea acestuia, facilitand astfel procesul de navigare si =~ *>79sbu

~ o . J

intelegere pentru utilizatori. Romania

Sunt introduse prevederi ce genereaza suprareglementare prin introducerea unor

reglementari suplimentare nejustificate pentru unele notiuni clar definite in

legislatia existentd (legi, RGU, normative) - ex.: constructi de sanatate,  Tr02e9-2521

n Toio ] A . ’ F: +40-269-215251

invatamant, turism etc. E: contact@oarsby.ro
W: www.oarsbvl.ro

5.1. Structura RLU
 Recomandam organizarea RLU pe trei parti, in functie de natura fondului

construit:
e zOne construite protejate; -
e zone construite - nu sunt tratate in PUG cu reglementari adaptate 9

specificului acestor zone;
e zone de urbanizare;
Zonele construite, altele decat cele protejate, si zonele de urbanizare sunt tratate
nediferentiat si in RLU in vigoare generand erori urbanistice in teritoriu. De
asemenea trebuie facuta o diferentiere intre regulile aplicabile fondului construit
existent - prin interventiile admise pe acestea, si reguli aplicabile zonelor libere de
constructii.

o modificarea denumirii zonelor fata de documentatia PUG 1in vigoare
genereaza confuzii si dificultdti de intelegere a prevederilor (ex. Llu
devine L2, Rrm devine M2, Cc devine Is1/1s2 etc.);

o schemele ce ilustreaza reglementarile de la zonele de locuinte individuale
nu trebuie eliminate, pentru o mai buna intelegere a acestora.

5.2. Reguli de baza privind modul de deservire si ocupare a terenurilor

e n vederea asigurarii unui tesut urban de calitate se impune
reglementarea modului cum pot fi facute modificari asupra structurii
parcelarului - dimensiuni minime parcele, deschidere la strada, s.a. - si in
conditiile elaborarii PUZ prevazut prin RLU propus;

e recomandam integrarea in context, urmarind volumetria zonei, silueta
orasului, caracterul fondului construit;

+ trebuie identificate si valorificate pozitile favorabile in raport cu spatiul
public, elementele reper si culoarele de vizibilitate;

o regimul de inaltime trebuie reglementat in metri in toate capitolele;

o este necesara stabilirea conditiilor de construire pentru demisol corelat cu
numarul maxim de niveluri si inaltimea maxima in metri.

5.3. Observatii privind prevederile propuse la nivelul zonelor functionale
5.3.1. Zone construite protejate
e ZCP1 Zonarea functionala a zonei intramuros contine doar doua
categorii: Locuinte si Zona mixta. Similar si pe alte strazi din ZCP, cu mici
completéri acolo unde se afla institutii. S& intelegem ca in zonele cu
culoare galbena sunt permise doar locuinte, fara posibilitatea schimbarii
destinatiei? Comert, alimentatie publica, servicii publice ori birouri? De
exemplu pentru Str. Cetatii, Filarmonicii, Piata Schiller, Targu Vinului,
Morilor, etc. Similar si in zona de blocuri din giratia Constitutiei/Coposu.
e ZCP1 Lipsa marcarii pe planul de reglementari a unor institutii
publice importante — Spitalul de Pediatrie, Biblioteca Astra, Consiliul
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Judetean, Teatrul Gong, scoli, etc. ori cele private - de ex. Clinica
Polisano. Sunt incadrate doar la zona functionala Mixta. str. Mitropoliei nr. 17
e ZCP1 Obiective utilitate publica — In Regulament nu se  550179sbiu

judet Sibiu

mentioneaza nimic despre parcarea propusa in Piata Unirii, marcatd ca  romani
atare pe planse

e ZCP1 ,in cazul cladirilor construite initial pentru functiuni de
locuire, se va mentine functiunea rezidentiala in proportie minima de  T:r0262152
40%” - Ce se intdmpla in cazul unei cladiri mici, de cca 150-200 Mp & contact@oarsbuiro
pretabila pentru o structura turisticd mica? Se poate obtine schimbarea W wourstvie
destinatiei doar dupa aprobare a PUZCP? Sau functiunile de cazare

temporara pot fi incadrate la locuire?

e ZCP1 pentru SZCP 22, 24 nu se permit alte functiuni decéat cele
de tip ,Agrement si loisir , spatii verzi" (pag. 72)? La pag. 70 apar ca —
exceptii de la functiunile generale, apoi nu mai apar la alte categorii 10
functionale.

e ZCP1 O mare parte a ZCP 25 este ocupatd de o institutie -

Electrica. Ar trebui tratatd ntr-un mod individual, pentru o eventuala
restructurare/relocare pe termen lung. Mai ales ca in prezent genereaza
disfunctii de circulatie in vecinatatea Podului Garii.

e ZCP2 ,2Unitétile de alimentatie publica sunt admise in urméatoarele
conditii: se vor aproba in baza documentatiilor de tip PUZ/PUD, aprobate
cf. legii;” - Este o prevedere extrem de restrictiva. PUZ sau PUD? Cum se
ia decizia?

e ZCP2 »S€ recomanda respectarea sistemului de alipire care evita
acopetrirea reciprocad a calcanelor, in asa fel incat curtea fiecarei locuinte
este delimitatd de calcanul vecin.” Este un concept care perpetueaza o
calitate slaba a locuirii.

e ZCP2 ,Prin exceptie, dupd depdasirea adéncimii de 15 m de la
aliniament, se accepta alipirea pe o singuréa limita lateraléd a parcelei, pe
toata adédncimea parcelei” - Nu acesta a fost criteriul de instituire a ZCP.
Se vor crea calcane lungi si dese, straine de caracterul zonei protejate.

e ZCP2 ,Pentru toate celelalte parcele, amplasarea cladirilor fata
de limitele laterale sau posterioare ale parcelelor se va reglementa pe
baza de PUZ-CP, aprobat conform legii. P4na la aprobarea PUZ-CP,
amplasarea cladirilor fatd de limitele laterale sau posterioare ale
parcelelor se va face pe baza de PUD, aprobat conform legii.” — exprimare
ambigua si neconcludenta. PUZCP sau PUD?

e ZCP2 ,Regimul de inaltime nu poate depasi (S)+P+M" Exista deja
cladiri cu doua sau trei etaje supraterane. Ce se intAmpla cu acestea?

e ZCP3 Procentul de ocupare a terenului — ce se intampla cu
cladirile care au deja POT depasit?

e ZCP3 Cladirea patinoarului nu se mai poate incadra in

prevederile PUG. Este un echipament public important, care necesita
anexe. Conform PUG ar trebui demolat.

o ZCPA4 Sunt preluate in mod identic prevederile din ZCP 1, insa
caracterul si specificul zonei este diferit fatéd de Centrul Istoric.
o ZCPA4 ,Constructiile nu vor depasi (in partea posterioard) distanta

de 45,0 m de la aliniament” - Edificabilele, mai corect. Se intelege ca pot
construi o cladire lunga de 45 m.

e ZCP4 Jmprejmuirile laterale Si posterioare vor putea fi dublate de
garduri vii.” — prevedere optionald, nu are sens ca reglementare.
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e ZCP 5 Sunt preluate in mod identic prevederile din ZCP 1, insa caracterul
si specificul zonei este diferit fata de Centrul Istoric. str. Mitropoliei . 17
e ZCP6 A. Conditionédri generale : SZCP Cibin centru _ f este  509siiu

judet Sibiu

propuséd zonad de agrement si servicii, fatd de zon& verde cu rol de  Romania
agrement (conform PUG Sibiu 2011) (justificare?)

e ZCP6 1. Utilizari admise : in SZCP Cibin centru _ a - nu (mai)
sunt permise (comparativ cu PUG Sibiu 2011) func,t/unlle de comerf, = TrorereB
culturd, invatdmant, sanatate, turism, locuinte (justificare?) E: contact@oarsbul.ro
e ZCP6 1. Utilizari admise : in SZCP Cibin centru _ b, ¢, d, e - sunt ~ W:wwwoarsbiro

permise (comparativ cu PUG Sibiu 2011) functiunile de servicii de
proximitate, echipamente de interes public, administrative, financiar-
bancare, comerciale, culturd, invatadmant, sénatate, turism, tehnico-
edilitare (functiunile care nu mai sunt permise in SZCP _ a se muta —

(arbitrar) in celelalte SZCP-uri) 11
e ZCP6 2. Utilizari admise cu conditionari : in SZCP Cibin centru _

g (malurile Cibinului) sunt permise functiuni comerciale cu caracter central

(justificare?)
e ZCP6 4. Caracteristici ale parcelelor: pentru SZCP Cibin centru _

e (parcele rezidentiale str. Cibinului) nu sunt stabilite reglementari privind
dimensiunile minime ale parcelelor in cazul operatiunilor de comasare si
divizare (reglementare riscanta)

e ZCP6 12. Spatii libere si spatii plantate : "Necesarul de spatii
libere si plantate aferent subzonelor poate fi comasat in zone verzi care
deservesc intreaga UTR in conditile reglementarii unei zone deschise
traficului pietonal, in ansamblu. In acest sens, se considera ca Suprafata
subzonei SZCP Cibin Centru_f - agrement si servicii cu acces public
participa la satisfacerea necesarului de spatii libere de folosintd comuna gi
asigurare necesarului de spatii vezi putédndu-se realiza la nivel de ZCP
sau SZCP." (reglementare neclara)

e ZCP6 12. Spatii libere si spatii plantate: pentru SZCP Cibin centru

¢, d, e, se face trimitere la RGU si la RLU aferent PUG, Cap. 13.SPATII
LIBERE S| SPATII PLANTATE, dar acolo nu sunt stabilite reglementarl
minime prlvmd ZCP-urile (reglementare incompleta)

e ZCP6 15. POT maxim: pentru SZCP Cibin centru _ e, parcele cu
adancimea > 25 m este stabilit POT maxim 60% (crestere de la 40%
conform PUG Sibiu 2011) (justificare?)

e ZCP6 15. CUT maxim: pentru SZCP Cibin centru _ e, parcele cu
adancimea > 25 m este stabilit CUT maxim 1,80 (crestere de la 1,20
conform PUG Sibiu 2011) (justificare?)

o ZCP7 14. Inéltimea maxima admisibild a cladirilor: 4 niveluri
supraterane (crestere de la 3 niveluri supraterane conform PUG Sibiu
2011) (justificare?)

e ZCP7 16. CUT maxim: 2,00 (crestere de la 1,20 conform PUG
Sibiu 2011) (justificare?)

e ZCP3B8 C. Obiective de utilitate publica : "Parte din D02 Coridor
mobilitate durabild - Promenada Victoriei - proiectul presupune

transformarea Bd. Victoriei in artera prioritard pentru deplaséari
nemotorizate, urmand sa constituie o cale de legatura pietonala atractiva
intre zona pietonald centrald (Piata Unirii si Centrul Istoric) si Parcul Sub
Arini. Se doreste reconfigurarea tramei stradale, prin introducerea unei
piste de biciclete in dublu sens, latime 2.5m, largirea trotuarelor,
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amplasarea de aliniamente de spatiu verde si vegetatie, reducerea
spatiului carosabil (2 benzi de 3m latime fiecare)." (nu are legaturd cu . witopotieinr. 17
ZCP 8) ;5017g S‘ibiu

e ZCP38 2. Utilizari admise cu conditionari : "Anexe gospodaresti de rominis
crestere a animalelor, utiliz&ri agricole ale suprafetelor libere, depozitarea
produselor agricole si ale deseurilor animale, cu conditia respectarii
normelor de igiend tehnico-sanitard in vigoare. Intre depozitdrile de T e
deseuri si locuinte sau cladiri cu functiuni publice se va pastra o distantd e contact@oarsbiiro
minima de 50 m." (reglementare nepotrivita cu caracterul zonei) Wi wwnwoarsburo

e ZCP8 2. Utilizdri admise cu conditionari: sunt permise
(comparativ cu PUG Sibiu 2011) cabinete medicale individuale, cabinete
de medicina veterinara - cu acces propriu, respectiv cabinete individuale
de avocatura si asistenta juridica, cabinete individuale de contabilitate, -
birouri si ateliere de proiectare si design, birouri individuale de 12
consultantd - cu acces comun cu locatarii (reglementare nepotrivitd cu
caracterul zonei)

e ZCP8 12. Spatii libere si spatii plantate: nu sunt stabilite
reglementari minime pentru institutii si servicii (reglementare incompleta)

e ZCP8 13. Tmprejmuiri: nu sunt stabilite reglementari minime
privind inaltimea pentru imprejmuiri si socluri (reglementare incompleta)

e ZCPS8 15. POT maxim: poate fi modificat prin PUZCP
(reglementare riscanta)

e ZCP8 16. CUT maxim: poate fi modificat prin PUZCP
(reglementare riscanta)

e ZCP9 D. Maésuri si recomandari: "Relocarea functiunii sportive

riverane la strada Berériei (posibild zona de relocare - "La Cascade”) si
integrarea suprafetei respective in complexul Centrului de conferinte -
Teatru." (justificare ?)

e ZCP11 C. Obiective de utilitate publica: "parte din D18 Trasee de
mobilitate durabild in cartierul Terezian - proiectul presupune amenajarea
de infrastructuri pentru deplasarile cu bicicleta in cartierul Terezian, in
zona str. Tractorului si a lacului Binder, integrand pista de biciclete
existentd pe aceasta strada. Prin acest proiect se doreste conectarea
acestei zone cu o dinamicé ridicatd in ceea ce priveste dezvoltarea
imobiliara, de restul retelei urbane velo, asiguradnd astfel o infrastructura
continua si sigurd pentru acest tip de deplasari, in vederea reducerii
emisiilor poluante. Obiectivul proiectului este reducerea emisiilor GES ca
urmare a scaderii utilizarii autoturismului personal ca mod principal de
deplasare pentru locuitorii din cartierul Terezian si din zona Caii Surii Mici,
in urma realizarii unei infrastructuri pentru deplaséri velo sigure i
conectate la reteaua municipalad.” (nu are legatura cu ZCP 11)

e ZCP11 1. Utilizari admise : "Institutii si servicii cu exceptia
alimentatiei publice integrate functiunii de locuire" (reglementare neclara)
e ZCP11 6. Amplasarea cladirilor fatd de limitele laterale si

posterioare : "Cladirile se vor alipi limitei laterale ale parcelei care nu
prezinta calcan (in sensul perpetudrii requlii tipologice existente) si se vor
retrage de la cealaltd limita lateralé cu o distantd cel putin egala cu
Jjumatate din inalfimea cladirii, masuraté la cornisa superioaréd sau atic in
punctul cel mai inalt, dar numai putin decdt 3m." (ar fi binevenita o
clarificare privind streasina acoperisului, pozitia jgheabului)
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e ZCP11 7. Amplasarea cladirilor unele fatad de altele pe aceeasi
parceld: "Exceptie fac interventiile ce prevad realizare de cladiri de tip . wiwopoticinr. 17
suré (sau volumetrii similare) organizate aliniat cu constructiile istorice de 501795t
acelasi tip existente pe parcelele vecine, situatie in care amplasarea o
conform specificului existent, alipit de limitele de proprietate, are
prioritate." (aceasta reglementare trebuie mutata la art. 6)

e ZCP11 14. Inaltimea maxima admisibild a cladirilor : "Pentru T e
cladirea care desparte curtea gospodariei (orientata spre stradd) de zona e contact@oarsbi.ro
posterioard a parcelei (neconstruibild), avand in mod traditional — W:wwworseire
functiunea de surd, se admite un regim maxim de inaltime de
(S)+D+P+1+M." (crestere de la 2 niveluri supraterane pentru "suri"

conform PUG Sibiu 2011)

5.3.2. Zona cu caracter central 13

o Art.2. Utilizari admise cu conditionari - este necesar de reluat prevederea
se admit conversii functionale compatibile cu caracterul zonei,
aceasta prevedere poate ramane in conditile in care se specifica cu
exactitate care sunt functiunile in care se poate face conversie
functional;

e Art.6 - distanta dintre cladiri va fi egald sau mai mare cu inéltimea celei
mai fnalte — Tn caz contrar se va elabora studiul de insorire - aici este
necesar sa fie limitat: Tnaltimea poate fi redusa la 2/3 din H dar nu mai
putin de 5 m cu conditia elaborarii studiului de insorire si PUD,;

e Art.14 - S-a remarcat scaderea indicatorilor urbanistici fatd de indicatorii

din PUG 2011, respectiv POT -70% CUT 2,6 fata de POT - 80% CUT 3,0
(Zona centrala in afara Zonei Construite Protejate - C). Se impune
necesitatea introducerii Tnaltimii maxime admise a cladirilor masurata in
metri.
Accentele de inaltime P+8 propuse, trebuie sa fie reevaluate in conditiile
diferentei de inaltime fata de locuintele colective din marile ansambluri
(Mihai Viteazu, Vasile Aaron, zona de vecinatate cu Selimbar - Str.
Doamna Stanca, etc.).

« spatii libere si spatii plantate - este nevoie de o crestere a procentului de
spatiu verde pentru constructiile de sanatate, constructii de agrement

o Art.13.15 (pag.46) este prevazut ca eliminarea vegetatiei Tnalte este
permisa in conditiile legii fatd de acelasi articol care in RLU PUG 2011
este prevazut ca interzisa (RLU PUG 2011 pag.80).

5.3.3. Zona institutiilor si serviciilor
e [S1-S+P+1+M/R, POT 50%, CUT 0,9
e [Sla- S+P+1+M/R, POT 30%, CUT 0,7
e 1S2 - P+6+M/R (cu accente P+8), POT 70%, CUT 2,4
e [S2a-P+3+M/R POT 50% CUT 2
Este necesara o diversificare si diferentiere a utilizarii functionale inclusiv prin
definirea unor indicatori urbanistici specifici pe terenuri apartinand
administratiei publice locale si institutilor publice. De exemplu dotarile de
sanatate sunt diferite fatéd de dotarile de invatamant sau cultura, iar dotarile
administrative sunt similare cu dotarile tip tertiar - birouri. Riscurile majore
sunt ca vor aparea zone de tip Bahluiului in care in vechiul PUG a fost facuta
aceeasi greseala.
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Remarcam scaderea CUT in I1S1, Cc conform PUG 2011, de la 1,6 la 0,9. str. Mitropoliei nr. 17
o Art.1. Utilizari admise - pentru IS1, IS1a este de analizat masura in care fsd‘”jj;"
poate sa fie admisa si functiunea de locuire Romania

o Art.2. Utilizari admise cu conditionéri - este necesar de reluat prevederea
se admit conversii functionale compatibile cu caracterul zonei,
aceasta prevedere poate ramane in conditile in care se specificd cu i oo
exactitate care sunt functiunile Tn care se poate face conversie e contact@oarsbiro
functionala. W ww.oarsbilro
e Art. 4. Realinierea Calea Gusteritei UTR 07 - nu se justifica
e Art. 12 Spatii libere si plantate - Este prevazut in UTR 42 - Zona
adiacenta Parcului Sub Arini, ca eliminarea vegetatiei inalte mature este
interzisa , cu exceptia situatiilor in care aceasta reprezinta un pericol
iminent pentru siguranta persoanelor si bunurilor sau care Tmpiedica 14
realizarea constructiei. Zona aferentd Parcului Sub Arini are o
specificitate clara cu multe constructi cu valoare arhitecturala si
ambientald, cu elemente de peisaj, cu arbori maturi deosebiti. In acest
context, recomandam sa se reevalueze impactul pe care il poate da
taierea arborilor maturi care pot impiedica anumite constructii versus
integrarea acestora in proiect.
e Art.13 Imprejmuiri - este necesar ca aceastd zona sa aiba reglementari
specifice - respectiv imprejmuiri transparente care sa permita vizibilitatea
din ambele parti, etc.
e UTR 42 Zona adiacenta Parcului Sub Arini
in zona parcului este prevdzutd incadrarea de 1S2a cu regim de indltime de
P+3+M/R. Avand in vedere ca frontul imediat invecinat si zona imediat
invecinata sunt incadrate la L2b si regim de inaltime de P+1+M/R, se remarca
crearea unei discrepante de Tnaltime fatd de zona de locuire. Consideram
necesara o analiza atenta a acestor prevederi.
Notarea (vezi pag. 210 RLU 2024) privind situatile de vecinatate, stabileste
ca pe o adancime de 20 m fata de limita cu vecinatatea nu este permisa
depasirea regimului de Tnaltime cu mai mult de doua niveluri fata de regimul
de inaltime al zonei de vecinatate. Din punct de vedere urbanistic diferenta de
doua niveluri intre parcele foarte apropiate genereaza disconfort fatd de
vecinatatea cu regim de inaltime mai mic. Recomandam stabilirea diferentei
de 1 nivel intre vecinatati.

5.3.4. Zona mixta de dezvoltare

e 1n zonele functionale mixte respectiv M1, M1a, M2, M3 este necesar sa se
faca o corelare intre procentul de ocupare si procentul de rezidential
admis din total functiuni. Acest se poate realiza pornind de la procentul
specific zonelor rezidentiale de tip L2, L3 péna la procentul specific
zonelor Et. De exemplu in zona M2 este POT maxim admis 70% pentru
utilizare specifica non-rezidentiale, pentru o utilizare de 50% locuire si 50
% non-rezidential POT-ul ar trebui sa fie in jurul procentului de 45-50%,
pentru utilizare de 70% rezidential POT-ul maxim trebuie sa fie de
aproximativ 35-40%. In cazul in care nu se fac aceste coreldri si
diferentieri existda marele risc ca sa se construiasca in zonele mixte pe
POT 70%, procent de rezidential 70%.

e Art.2. Utilizari admise cu conditionari - este necesar de reluat prevederea
se admit conversii functionale compatibile cu caracterul zonei,
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aceasta prevedere poate ramane in conditile in care se specifica cu
exactitate care sunt functiunile in care se poate face conversie . witopoliinr. 17
functionala. 550179 Sibiu

e UTR 49 Zona adiacenta Soseaua Alba lulia _ propun extinderea inspre .
SUD-EST ingloband toata insula de pana in str. Tudor Arghezi

e UTR 22 realiniere pt. fronturile strazi Stefan cel Mare intre str. G. M.
Zamfirescu si str. V. Aaron. T e

E: contact@oarsbvl.ro
W: www.oarsbvl.ro

5.3.5. Zona locuintelor individuale

e sunt pastrate reglementari generale fara a diferentia zonele construite de
zonele de urbanizare;

o suprareglementari (obligativitate de a realiza PUD) in situatii in care ar
putea fi stabilite clar niste reguli -

e inexactitati in reglementare (ex: pe fund de parcela, daca nu se pot 15
respecta niste retrageri minime acestea pot fi justificate prin studii de
nsorire etc.)

o trebuie stabilita retragerea minima, masurata in metri, a cladirilor fata de
limitele laterale.

o trebuie stabilitd Tnaltimea maxima, masurata in metri, a cladirilor.

o reglementarea trebuie adaptata la situatia realda din teren (ex:
reincadrarea parcelelor de pe str. Hipodromului, str. Oituz etc).

o recomandam suprafata minima de 150 mp teren / unitate locativa pentru
locuirea semicolectiva

e indicatori urbanistici (POT, CUT) - necorelati cu situatia existenta in
zonele construite

5.3.6. Zona locuintelor colective

¢ reglementarea pentru L3, L4 si L5 este comuna. Recomandam adaptarea
regulamentului la caracteristicile fiecarei zone definite;

o este necesara definirea termenului tronson / segment de bloc;

o este interzisa construirea de balcoane la constructiile existente — trebuie
permisd si incurajatd construirea de balcoane pentru cresterea calitatii
locuirii;

e este permisa schimbarea destinatiei locuintelor de la parterul blocurilor
doar cu conditia utilizarii accesului comun — trebuie permisa crearea de
accesuri direct din exterior in acest scop, cu conditia tratarii unitare a
fatadei;

e recomandam introducerea unor reguli privind amplasarea si modul de
incadrare in Tnaltimea maxima a echipamentelor tehnice necesare —
antene, panouri solare, chillere, pompe de caldura etc.; (valabil pentru
toate zonele de locuinte, zonele mixte, zonele centrale)

e pentru a creste calitatea arhitecturii, implicit a locuirii, precum si calitatea
materialelor folosite pot fi introduse instrumente care sa stimuleze
investitorii in vederea imbunatatirii arhitecturii curente. De exemplu,
cresterea CUT cu 10% daca la nivelul parcelei raméne doar 5% din totalul
necesar de locuri de parcare sau cresterea cu 5% a CUT daca se
utilizeazd fatade ventilate in proportie de minim 50% din suprafetele
fatadelor.
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5.3.7. Zona de activitati economice tertiare

e zona activitatilor economice tertiare contine functiunile din zona . witopoticinr. 17
activitatilor economice industriale - propunem simplificarea prin Jssdf’l:j;b
prevederea unei zone E - activitati economice. Romania

e 1n zona dintre aliniere si aliniament trebuie permisa edificarea de
constructii de tipul casa poarta, control acces, constructii edilitare (post
trafo, statie reglare gaze naturale, elemente de publicitate, mobilier T e
stradal, parcaje biciclete acoperite / descoperite etc. E: contact@oarsbul.ro

W: www.oarsbvl.ro
5.3.8. Zona spatiilor verzi

e indicatorii urbanistici din cadrul Vas- zona verde de agrement si servicii,
50% pentru constructii si amenajari sportive, 20% pentru alei, drumuri Si
parcaje, 30% pentru spatii verzi, CUT 1, permite o amprenta de carbon —
foarte mare nespecificd unei zone intitulatd si dorita verde - 16
reglementarea trebuie reanalizata. Prin comparatie, in PUG 2011 zonele
verzi, respectiv Zona verde cu rol de complex sportiv / V agrement / V
tematic, au un procent de ocupare al terenului (POT) de maxim 10%
(prevedere cu caracter definitiv care nu poate fi schimbata prin PUZ);

e de asemenea, nu este precizat procentul de ocupare a terenului pentru Pa
- padure de agrement. Propunem preluarea prevederii din PUG 2011 - Pa
(POT) Conform Codului Silvic, Planului de Management al padurii
Dumbrava si amenajamentelor silvice.

5.3.9. Zona de gospodarie comunala si zona aferenta echipamentelor edilitare
e Trebuie reglementate conditiile de amplasare, echipare si configurare a
cladirilor in special pentru parcajele multietajate.

6. Observatii specifice partea desenata

e limitele sunt neclare;

¢ necorelare intre scara desenului si scara legendei;

+ legende incomplete - hasuri si culori ce nu se regasesc in legenda;

e nu sunt reprezentate localitatile vecine — alb;

e nu este tratat trenul urban (gabarit, profil stradal, distante de siguranta
etc.);

¢ au fost abandonate traseele unor strazi prevazute prin PUG in vigoare si
preluate in documentatiile de urbanism aprobate;

« trebuie modificate gabaritele si traseele unor strazi reglementate deficitar
(vezi str. Viilor).

o plansa Reglementéri Urbanistice — Circulatii trebuie refacuta; sensurile
unice propuse trebuie reanalizate;

7. Concluzii si recomandari privind dezvoltarea sustenabila si echilibrata a
orasului Sibiu si a zonei sale periurbane

o planul propus nu dovedeste o planificare urbana responsabila;

o este absolut necesara reglementarea fondului construit existent in
conformitate cu situatia din teren si cu tendintele de dezvoltare;

e recomandam preluarea si actualizarea prevederilor PUG 2011 pentru
asigurarea continuitatii dezvoltarii uranistice;

e propunerea de extindere a intravilanului este nesustenabila;
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+ lipsesc instrumente si proceduri pentru asigurarea realizarii obiectivelor de
interes public - strazi, zone verzi, echipamente publice; str. Mitropoliei nr. 17
¢ planul nu este corelat cu dinamica dezvoltarii localitatilor limitrofe; 550179 Sibiu

judet Sibiu
Romania

Planificarea urbana responsabila este cruciala pentru dezvoltarea durabila a

Municipiului Sibiu. Este necesar ca autoritatea publica sa dezvolte mecanisme

adecvate pentru monitorizarea si implementarea planurilor urbanistice, intr-un  T:=0252525
mod transparent si responsabil. E: contact@oarsbvl.ro
Dezvoltarea armonioasa a intregii regiuni necesitd o cooperare intre autoritatile =~ W:woersvio
locale ale localitatilor invecinate si coordonare intre planurile urbanistice. Tn plus,

este esential ca documentatia propusa sa se transforme fintr-un instrument

practic, usor de utilizat de catre municipalitate, mediul profesional, investitori etc.

Aceasta implica nu doar elaborarea unor planuri si regulamente clare, ci si -
oferirea de resurse si capacitati pentru a pune in aplicare aceste planuri in mod 17
eficient.

In concluzie, o planificare urbana responsabild necesitd o abordare holistica Si

cooperare intre diferitele parti interesate, pentru a asigura dezvoltarea

sustenabila si prosperitatea comunitatilor locale si regionale.

Avéand in vedere numeroasele si gravele inadvertente constatate, solicitam
reluarea procedurii de consultare a publicului dupa preluarea observatiilor si
propunerilor.

Ordinul Arhitectilor din Romania
Filiala Sibiu-Valcea

prin
Presedinte, SANDRU SDAgI\Ilt;g{J Sllgsed by
arh. lon-Cristian ﬁ@NJ CRISTIAN -

Date: 2024.04.17

CRISTlAN 15:14:39 +03'00'

Anexam urmatoarele documente cu observatii (in format pdf):
RLU

Anexa 1

Anexa 7
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