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Adresanr.  86/22.02.2023

Catre: Primaria Municipului R&mnicu Valcea - Directia Amenajarea Teritoriului
si Urbanism
Consiliul Local al Municipului Ramnicu Valcea

In atentia: Domnului Primar Mircia Gutau
Domnului arh. Petre Mihaila - Arhitect Sef
Membriilor Consiliului Local al Municipului Ramnicu Valcea

Ref: P.U.Z. — “Modificarea regimului tehnic al unui teren pe care beneficiarii doresc
demararea unei investitii cu functiunea de locuinte colective, cu regim de inaltime
P+14E+Et. tehnic si a unei imprejmuiri” in mun. Rm. Vélcea, str. General
Praporgescu nr.4, jud. Valcea.

Avand in vedere prezentarea in cadrul procedurii de consultare a publicului a
documentatiei “Modificarea regimului tehnic al unui teren pe care beneficiarii doresc demararea
unei investitii cu functiunea de locuinte colective, cu regim de inaltime P+14E+Etehnic si a unei
imprejmuiri”, beneficiar al investitiei S.C. OLANESTI RIVIERA S.A., adresa investitiei mun. Rm.
Vélcea, strada General Praporgescu, nr.4 si avand ca proiectant pe S.C. ASSAD S.R.L, va

sesizam urmatoarele aspecte:

1. In baza Ordinului nr. 2701/2010, la Art. 37. Lit. a) alin. (1) termenul in care se pot consulta
documentele si transmite observatile la sediul autoritdtii publice competente pentru
aprobarea PUZ este de maximum 25 de zile calendaristice de la data anuntului. De
aceea cerem pe aceasta cale respectarea prevederilor legale privind informarea si
consultarea publicului cu privire la propunerile de PUZ.

2. Documentatia de urbanism are ca obiectiv, la faza Studiu de Oportunitate, intocmirea
unui PUZ pentru ,Construire imobil functiuni mixte — servicii si locuire”, iar la faza
urmatoare isi schimba numele si obiectivul In PUZ “"Locuinte colective si imprejmuire”,

nerespecténd cadrul continut al niciuneia dintre fazele de proiectare.
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3. Deoarece PUZ Zona Centralda majoreazad CUT pentru zona CP din PUG g e e

(valoarea stabilitd prin PUG pentru zona CP este CUT=3.0), la valoarea i @i
maxim admisa si anume 3.5 (vezi articolul 16 din R.L.U. — P.U.G.) acesta nu

mai poate fi majorat conform legii inca o data la valoarea “CUT suprateran = 4.0
(ORDONANTA DE URGENTA nr. 100 din 15 decembrie 2016, art.32, alin. 7.1. “La
modificarea planurilor urbanistice zonale legal aprobate care contin majordri ale
coeficientului de utilizare a terenului (CUT), prin noi planuri urbanistice zonale, nu se
acceptd o altdé majorare a acestui coeficient.”). Totodatd nu existd definit prin lege
termenul de “CUT suprateran” asa cum este utilizat de catre autorul documentatiei.

4. Prin PUZ Zona Centrala aprobat se prevede pentru amplasamentul studiat un regim de
inéltime maxim 2S+P+4-5. Acelasi regim de inaltime rezultd si din PUG, a se studia
articolul 10 care precizeaza ca in zonele “CP1 + CP2 - inltimea maxima admisibila este
egala cu distanta dintre aliniamente; pot fi adaugate suplimentar unul sau doua niveluri in
functie de volumetria caracteristica strazii, cu conditia retragerii acestora in limitele unui
arc de cerc cu raza de 4.0 metri continuat cu tangenta sa la 45 grade”. Rezulti ca pentru
strazi cu latimea intre aliniamente mai micd de 16 metri (acesta este cazul acestei
propuneri), inalfimea maxim admisa este de P+4, fiind admisa addugarea a 2 niveluri cu
conditia retragerii acestora in limitele unui arc de cerc cu raza de 4.0 metri continuat cu
tangenta sa la 45 grade. Observam din documentatia depuséa spre consultare ¢ edificiul
propus are regimul de inaltime de D+P+14E+Etehnic, indltime ce depaseste cu mult
oricare din prevederile aprobate in regulamentele anterioare, cét si dispozitile legale
aplicabile in speta. Totodatd autorul regulamentului P.U.Z. "Locuinte colective si
imprejmuire”, nu precizeaza care este naltimea maxima a edificiului propus, l3sand voit
loc pentru speculatii si interpretari.

5. Datorita impactului modificarilor propuse asupra structurii functionale, morfologiei,
compozitiei si siluetei urbane din PUZ aprobat (ISP6 - Subzona pentru institutji si servicii
publice de interes general, de inallime medie $i mare, nu locuinte colective),
documentatia de urbanism propusé trebuie sa aiba acelasi regim de avizare/aprobare ca
$i PUZ-ul pe care il modifica, inclusiv avizul Ministerului Dezvoltarii, Lucréarilor Publice si
Administratiei si al Ministerului Culturii (chiar dacéa parcela de amplasament a investitiei
propuse nu se afla in zona de protectie a unui monument, zona este inconjuratd de
monumente).

6. Aparatul de specialitate din cadrul primariei municipiului Ramnicu Valcea, si anume
Directia de Urbanism prin persoana Arhitectului Sef, daca considera ca solutia urbanistica
aprobata prin PUZ nu mai satisface interesele proprietarilor de terenuri si totodata cele
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generale, ale cetatenilor orasului, poate si trebuie sa impuna un studiu unitar P 4k (028 218 251

al intregului cvartal delimitat de strazile General Praporgescu, Constantin &, Cnci@ombiio
Brincoveanu, General Magheru si bulevardul Tudor Vladimirescu.

7. Constatam ca modificarile la PUZ Zona Centrald in acest perimetru “zero” al orasului,
unele deja aprobate si anume: Bloc de locuinte colective P+9-10 (in curs de executie) la
parcela alipita de restaurantul Gallo Nero, modificarea propusa la parcela de la str.
General Praporgescu, nr.10 unde se doreste o constructie P+5 si actuala modificare
propusa, au caracter de speculatie imobiliara in beneficiul unilateral al dezvoltatorului
parcelei, fara o raportare la context si fara a tine cont de interesul public.

8. Daca in PUZ Zona Centrald aprobat functiunea urbanistica propusa este ISP6 - Subzona
pentru institutii §i servicii publice de interes general, de inal{ime medie si mare, de la
P+4-5 la P+9, cu regim de construire discontinuu, acum, la faza de dezbatere publica,
constatam ca investitorul de fapt doreste sa construiascd “Locuinte colective si
imprejmuire”, functiune care, in opinia noastra, nu este potrivitd pe acest amplasament,
diminuénd drastic valoarea spatiului urban in acest perimetru ultra central al orasului.

9. Autorul regulamentului P.U.Z. propus, descrie interventia la nivelul strazii in felul urmator:
"pe teren se va amplasa o dala urbana la nivelul Strazii General Praporgescu si care va
imparti compozitia volumetrica intr-o zona subterana si una supraterana”. Acest enunt nu
este conform cu realitatea, deoarece din planuri si ilustratia volumetrica se poate constata
ca tot spatiul limitrof constructiei amesteca circulatia pietonald cu carosabilul aferent
parcajelor, neexistand nicio "dald” in sens urbanistic (adica un spatiu pietonal+spatiu
verde+puncte de interes, segregat de circulatia masinilor).

10. Volumul construit propus iese din scara orasului, prin dimensiuni si proportii. Modificand
dramatic coeficientii urbanistici, POT si CUT aprobati, se obtine un agregat urban care
refuza dialogul cu vecinatatea imediata, atitudine ce are un impact profund negativ pe
termen lung asupra calitatii spatiului urban si a siluetei orasului. Amintim ¢4 in acest
perimetru specialistii din comisiile profesionale de avizare din cadrul Ministerului Culturii si
Ministerul Dezvoltarii au agreat un regim maxim de inaltime de P+4-5 etaje.

11. Dacé in PUZ Zona Centrala aprobat se acorda o atentie speciala restructurarii spatiului
public urban prin aparitia unei piete urbane in partea de est a amplasamentului si a
unor trasee exclusiv pietonale, solutia propusa nu creioneaza nicio relatie cu spatiul
public limitrof, dimpotriva aflam ca se intentioneaza realizarea imprejmuirii parcelei cu
un gard de o inaltime de 2.20 metri pe limita laterala si posterioara a parcelei. Aceasta

atitudine nu corespunde imaginii unui oras ce se doreste a fi modern.
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12. PUZ-ul aprobat al Zonei Centrale stabileste ca strada General Praporgescu P iis0asiin oel

sa devina in integralitate pietonald. Momentan Rm. Valcea este unic printre 5 <m@umtio
municipiile resedinta de judet — nu are nicio strada pietonala. Prin comparatie,

municipii asemanatoare ca dimensiuni au strazi pietonale generoase: Tirgu Jiu are un
pietonal lung de cca. 1 km, Botosani are cca. 2,2 km de pietonal. Intensificarea traficului
rutier preconizat conform propunerii de modificare a PUZ prin functiunea de locuire
colectiva densa atat pe acest amplasament, cat si mai la nord intre sediul BRD si sediul
OCPI, anuleaza ideea de a avea un pietonal pe strada General Praporgescu. Acest
pietonal se dorea a fi axa de dezvoltare a spatiilor publice in zona centrala ce ar fi unit
pietele existente cu cele propuse a se realiza si anume: Scuarul Mircea cel Batran + piata
din fata prefecturii + piata "zona Billa” + piata din fata sediului Primariei.

13. Amestecarea circulatiei pietonale cu cea rutiera este in detrimentul principiului urbanistic
de segregare a ciculatiilor. Principiile urbanistice actuale ale "oraselor verzi”, prioritizeaza
la maxim circulatia pietonalé fatd de cea auto in zonele centrale si restrang accesul
vehiculelor. Aceastd propunere de P.U.Z. face un demers opus, invitdind conducitorii

auto sa aiba acces peste tot.

In consecinta:

- Solicitam respingerea propunerii de modificare a PUZ Zona Centrald. Deoarece parcela
ce face obiectul acestui PUZ se afla in punctul ” zero” al axelor de dezvoltare N-S si E-V
ale orasului, nu se preteaza unei exploatari speculative intense, in care doar interesul
investitorului conteaza; dimpotriva, aici credem cé este mai important interesul public.

- Consideram ca este oportun un nou studiu de solutie pentru o clidire sau un ansamblu
de cladiri cu functiune mixta sau cultural, la care sa primeze dotarile si spatiile publice cu
regimul de inaltime aprobat in PUZ Zona centrald (P+4-5). Acest nou studiu trebuie avizat
$i de specialistii din comisiile profesionale de avizare de la Ministerul Culturii si Ministerul
Dezvoltarii, Lucrérilor Publice si Administratiei.

- Recomandam concursul international de solutii, concurs organizat sub patronatul OAR
sau solutia implementata la lasi de dezvoltatorul lulius Grup, care a restructurat un teren
amplasat in punctul "zero” al lasului, langa Palatul Culturii, printr-un concurs international

de solutii la care a invitat 4 birouri celebre de arhitectura.
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- Amintim totodata Arhitectului Sef al municipiului ca in calitate de functionar

privati si al cetatenilor orasului. In acest sens cerem ca dezbaterea publica sa
fie instrumentul de mediere, dezbatere la care sa fie invitati cetatenii orasului, mediul

profesional si dezvoltatorii.

arh. Dan-Felix Paraschiv e _,,ULR =
coodonator Punct de lucru Ramnicu Valcea

arh. lon Cristian Sandru ’/ﬁ:%,
presedinte OAR Filiala Teritoriala Sibiu-Valcea
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