Adresa nr. 304 /15.11.2019

Catre: Primaria Municipiului Sibiu
Serviciul Urbanism si Amenajarea Teritoriului

in atentia: d-nei Primar Astrid Fodor,
d-nei Arhitect Sef loana Urdea,
d-nei cons. sup. Carmen Budu, persoana responsabila cu
informarea si consultarea publicului

Spre stiintd:  membrilor Consiliului Local al Municipiului Sibiu,
membrilor Comisiei de Amenajare a Teritoriului si Urbanism,
d-nei urbanist Alina Muresan-luga, sef de proiect

Subiect: PUZ zona str. Autogérii / str. Distributiei

Opinie profesionala a Ordinului Arhitectilor din Romania Filiala Sibiu-Valcea

privind Planul Urbanistic Zonal pentru Restructurare Urbana — Dezvoltare
Ativitati Economice cu Caracter Tertiar si Dezvoltare Rezidentiata in Sibiu,

zona str. Autogarii / str. Distributiei

in data de 12.11.2019, in intervalul orar 17:00-19:30, a avut loc la sediul OAR
Filiala Sibiu-Valcea, str. Mitropoliei nr. 17, dezbaterea profesionala organizata in
cadrul etapei de informare si consultare a publicului privind ,P.U.Z. —
Restructurare Urbana — Dezvoltare Activitati Economice cu Caracter Tertiar si
Dezvoltare Rezidentiatd”, pentru amplasamentul din Sibiu, zona str. Autogarii /
str. Distributiei, initiator S.C. Premium S.R.L. si S.C. Conelt S.R.L..

In urma dezbaterii care a debutat cu prezentarea PUZ-ului de catre seful de
proiect, specialist atestat RUR, urbanist Alina Muresan-luga, dezbatere la care
au participat 24 de specialisti din domeniu, arhitecti si urbanisti, aducem in
atentia tuturor actorilor implicati in acest proiect, investitori, proiectanti, factori
decidenti, urmatoarele aspecte pe care le considerdam importante si necesar a fi

luate Tn considerare in aceasta etapa:
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Avand Tn vedere derogarile majore propuse fata de prevederile PUG Sibiu

aprobat cu HCL nr. 165 / 28.04.2011, cu privire in special la regimul de
inaltime (S+P+14E versus S+P+3E+Er), dar si la zonificarea functionala
(redefinirea UTR-urilor) si la trama stradala (redefinirea traseului strazii cu
ampriza de 17m, profil lll A, propuse prin PUG si crearea unei intersectii
suplimentare intre doua strazi, de categoria Il — str Autogarii, respectiv
categoria Ill — strada nou propusa), derogari care nu au fost considerate
acceptabile in ultimii peste 8 ani (de la aprobarea PUG-ului pana in prezent)
pentru nici o alta investitie, consideram ca astfel de interventii, cu perioada
de implementare medie sau lunga si cu impact atat de puternic (vizual,
economic, social, de trafic) asupra intregului oras, necesitd o abordare
aprofundata, raportata la scara larga. Coroborat cu timpul relativ scurt pana

~

la aprobarea unui nou PUG, intrucat PUG-ul actual isi va pierde
valabilitatea Th mai putin de doi ani, recomandam analizarea tututor
oportunitatilor din oras si stabilirea zonelor cu astfel de potential in viitorul

Plan Urbanistic General.
- Capacitate si sustenabilitate

Dimensiunea si complexitatea proiectului impun previzionarea implicatiilor
economice si socilae, pe termen mediu si lung, inca din aceasta faza. Tn
prezentarea proiectului se vorbeste despre crearea a 5.000 de locuri de
munca, 50.000 mp de birouri de categoria A in doua turnuri P+14E si alte
cladiri P+3E+Er, un hotel P+14E, spatii comerciale, 170 de unitati locative,
1.700 locuri de parcare si o valoare de investitie aproximata, ,la prima
mana”, intre 80 si 100 de milioane de euro. Lipsesc insa studii referitoare la
necesitatea investitiei, sursele de finantare, eventuala etapizare a lucrarilor,
costurile reale ale investitiei, costurile de intretinere si functionare etc. La un
calcul sumar, raportat la suprafata desfasurata rezultata, adaugand
investitile necesare in infrastructura, o valoare reald pentru o astfel de
investitie poate sa depaseasca 200 de milioane de euro, adicad mult peste
aproximarea ,la prima mana”. Fara astfel de studii exista riscul de a

transforma acest ,brounfield” intr-o gramada de materiale de constructii,
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asezate ordonat, un santier interminabil, precum turnul de pe strada . wwwoarsbviro
Somesului sau cel de pe strada Nicolaus Olahus, blocand in viitor

eventuale alte investitii sustenabile pe o zona cu un potential imens.
- Regimul de inaltime

Exista desigur, retineri legate de regimul foarte mare de inaltime, problema
principala fiind insa, nu atat inaltimea, cat masivitatea turnurilor, dar si a
ansamblului. Astfel, raportul de 2/3 rezultat intre dimensiunea in plan
(35x35m) si inaltimea turnurilor (55m) nu este specificad unui ,accent
vertical” si nu ajuta in a sustine acest accent nici alaturarea a trei asemenea
elemente, fara nicio gradare a lor pe indltime, in functie de importanta si
pozitionarea acestora fatéd de alte repere, precum unghiuri de vizibilitate,
artere principale de circulatie sau malul R&ului Cibin. Acceptand ideea
necesitatii unor repere verticale intr-o aglomerare urbana, consideram ca
pozitionarea si silueta acestora trebuie foarte atent analizate, la nivelul
intregului oras, in studiile de fundamentare ale Planului Urbanistic General,
nu discretionar, in functie de puterea de influentd a comandatarului sau a

proiectantului.
- Traficul, infrastructura

Se vorbeste tot mai des despre alternativele de deplasare in oras cu
mijloacele de transport in comun, biciclete, trotinete sau ,chiar pe jos”,
despre educarea si obligarea cetatenilor sa foloseasca aceste mijloace, pe
modelul oraselor din vestul Europei. Daca luam drept exemplu Olanda, tara
bicicletelor, in Amsterdam, la fel ca in orasele similare din vest, exista
drumuri de mare viteza care ajung pana in zona centrala a orasului, unde
existd de asemenea locuri suficiente de parcare chiar si in zilele cele mai
aglomerate. Lucrurile sunt mult diferite fatd de ce se intampla la noi. Tn
orasele date drept exemplu nu exista intersectii de strazi la nivel cu calea
ferata, precum cea din nordul zonei studiate (str. Distributiei cu Calea
Turnisorului), intersectie pe care PUZ-ul nu o trateaza deloc, asa cum nu
exista nici cartiere ale caror subsoluri sunt inundate frecvent la orice ploaie

mai serioasa. Desigur, ne dorim aceasta educare, dar educarea se face n
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timp, timp Tn care trebuie rezolvate celelalte disfunctionalitati. Nu putem . wwwoarsbviro
sa pretindem ca o investitie de o asemenea anvergura, cu peste 1.700 de

locuri de parcare, care probabil vor fi ocupate si eliberate zilnic, intr-o zona

de tranzit a orasului (asa cum o prezintd chiar autorul proiectului), nu

genereaza trafic suplimentar semnificativ.
- Zonificare, disfunctionalitati

Reconversia platformelor industriale din zona centrala a Sibiului este de
dorit, iar mixarea functiunilor in aceste zone este necesara. Reconversia
nsa, trebuie facuta in ansamblu, pentru Tntreaga zona studiata, iar mixarea
functiunilor nu se poate face intdmplator. Astfel, locuinta individuala din
partea de nord a zonei reglementate (str. Distributiei, pe o parceld de
300mp, intr-o cladire P+1E care prezinta calcan) si cele doua blocuri de
locuinte cu standard redus P+4E+M, respectiv D+P+3E de pe strada
Autogarii, a caror valoare cumulata nu depaseste 5 milioane de euro, intra
n contradictie cu cladirile P+14E, cu birouri de categoria A si hotel de 4-5
stele, cladiri care vor avea cu siguranta alt limbaj arhitectural. Alaturarea
acestora este complet nefireasca, perturb&ndu-se reciproc, si poate

compromite o investitie de peste 200 de milioane de euro.

Avand in vedere complexitatea si importanta proiectului, dar mai ales potentialul
strategic al zonei studiate pentru dezvoltarea urbana la scara larga, consideram
necesara aprofundarea problemelor semnalate prin studii de specialitate pentru
previzionarea tuturor implicatiilor urbanistice, economice si sociale, precizand
incad o data faptul ca oportunitatea unor interventii cu impact atat de puternic
asupra siluetei orasului ar trebui analizate si stabilite in viitorul Plan Urbanistic

General al Municipiului Sibiu.

Va garantam buna noastra intentie si dorinta de a colabora pentru a obtine un

Cu stima,

arh. lon Cristian Sandru

presedinte filiala
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