Arhitectura

Bucuresti

Echilibrul dintre nevoile orasului si dorintele
investitorului privat este precar

prof. dr. arh. Dorin Stefan

Bucurestiul ar trebui acoperit

de unregulament legat de taxe
siimpozite, pentru cd acesta

este un instrument prin care se
regleazd foarte bine si calitatea
n anumite zone, dar se rezolva

si 0 echitate in oras, este de
parere prof. dr. arh. Dorin Stefan,
profesor in cadrul Universitatii
de Arhitectura si Urbanism “lon
Mincu”, coordonator al biroului
de proiectare D.S.B.A. si in acelasi
timp membru in Comisia Tehnica
de Urbanism si Amenajarea
Teritoriului de pe langa Primdria
Capitalei.

O persoana care trdieste intr-o
zond defavorizata nu ar trebui

sa plateasca la fel de mult ca alta
care detine o casa individuala pe
malul lacului.

Zond defavorizatd ar putea fi un
cartier de locuinte cu foarte multi
locuitori, desfdsurat pe o lungime
de strada. De exemplu, un bloc
cu 30 de etaje poate ocupa
aceeasi deschidere la strada cu

a unei locuinte individuale, in jur
de 20-30 de metri. Pentru blocul
respectiv ajung sd se pldteasca
acum taxe cat pentru 100 de
locuinte individuale
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“Daca orasul vrea sa pastreze

0 zona de calitate a mediului, a
arhitecturii, atunci ar trebui sa
aiba astfel de zone aerate, cu taxe
foarte mari, astfel incat numai

cei care au de unde sa plateasca
aceste taxe sa beneficieze de

ele. Printr-o politica desteapta,
facuta dupa multe criterii, aceasta
zonificare prin taxe si impozite
creeaza fara discutie calitate

n oras. Piata are regulile ei,

dar orasul ar trebui sd aiba si el
regulile sale, nu numai pe cele ale
pietei. Intre piata si oras existd o
diferentd foarte mare. Orasul este
interesat sa fsi pastreze calitatea
urbana si asta Tnseamna ocuparea
terenului, zona verde etc.
Desigur, investitorul privat este
interesat sd obtina cat mai multi
bani de pe acel teren si atunci,
prin filtrul taxelor, impozitelor

si autorizatiilor, ar trebui sa se
creeze acest echilibru intre ce

isi doreste finantatorul si ce fsi
doreste orasul”, argumenteaza
arhitectul Dorin Stefan.
Dereglarea la care asistam astdzi
si faptul ca orasul pare cd este
pierdut din punct de vedere al
regulamentelor este cauzata

de situatia 3, In 1990, cand au
fnceput investitiile private, orasul
nu era deloc pregatit sa indice
zonele n care investitorii ar putea
sa vind. “Si atunci, investitorii au
venit tot dupa criteriul pietei si
anume acolo unde infrastructura
erain reguld, adica in zona inelului
central. Atunci ei s-au asezat
creand anumite disconforturi

de imagine si de incarcare. in
momentul de fatd, o combinatie
intre piata si planuri a reusit sa
descentralizeze intr-un fel interesul
exclusiv pentru zona centrala si sa
creeze acele nuclee policentrice,
precum Pipera, Timpuri Noi si
Orhideea Grozdvesti”, adauga
domnul Stefan.

Trebuie sa existe un echilibru intre
piata imobiliara si oras.

De exemplu, in Pipera-Voluntari,
s-a produs o concentrare de
investitii private care a excedat
infrastructura, iar ulterior aceste
investitii au stagnat. A trebuit

ca orasul sa vind din urma, sa
creeze o stradad mai largd, pasaje
etc. Niciodata infrastructura nu

a premers investitiilor private.
Infrastructura trebuie facuta dupa
criteriile administratiei orasului,
iar ceea ce se construieste langd
aceastd infrastructura ar trebui
sa fie dimensionat la capacitatea
acesteia. “La noi, tot timpul piata
a fost cu un pas nainte si a fost
determinata excesiv de dorinta
investitorului de a-si intoarce cat
mai multi bani, iar infrastructura
s-a bagat ca o limba de pantof

sa deserveasca ceea ce era deja
un exces de incarcare”, remarca
arhitectul Dorin Stefan.

ntr-un sens, este bine si se creeze
0 masa critica de investitii private
care depdseste infrastructura
unei zone, pentru ca numai astfel
poate fi obligatd administratia

sa reactioneze, dezvoltand
infrastructura. In absenta initiativei
private, probabil ca lucrurile ar
stagna cu totul.

Nu numai o primarie, ci
administratia fn ansamblul sau
trebuie sa controleze aceasta

piatd a infrastructurii. Primaria
singurd nu poate sa facd
infrastructura. De exemplu,
Bucurestiul are o primdrie
generald si sase primarii de
sector, fiecare cu interesele sale.
Acestora li se adauga o serie

de comune sau orase ale caror
teritorii administrative intrd ca o
pana Tn spatiul Bucurestiului.

Pe de alta parte, Bucurestiul
fncd mai are suprafete mari de
teren care pot fi construite sau
redezvoltate, asa cum este cazul
fostelor platforme industriale.
Intr-un sens, intregul aparat
administrativ ajunge sd blocheze
azi o gandire integratd in
legaturd cu aceste terenuri din
cauza lipsei reglementarilor
legislative. De exemplu, PUZ-
urile pentru astfel de zone ar
trebui facute de primarii, nu de
catre investitori privati. PUZ
trebuie sa reflecte strategia
primdriei. Acum administratia
spune ca nu are capacitatea

sa il facd, asa ca trebuie safl
realizeze primul investitor care
vine in zona. La randul lor,
comisiile de urbanism de pe
langd primdrii au tocmai rolul de
a-l obliga pe cel care intocmeste
PUZ in numele investitorului sa
raspunda si cerintelor orasului.
“Rolul acestei comisii tehnice
formate din specialisti este sa
regleze strategia si gandirea
urband a orasului, este un aparat
prin care primarul si arhitectul
sef sunt ajutati sa reprezinte
orasul in materie de PUZ-uri”,
explica arhitectul Dorin Stefan, in
acelasi timp membru in Comisia
de Urbanism si Amenajarea
Teritoriului de pe langa Primdria
Municipiului Bucuresti.

Din lipsd de capacitate si
legislatie, pe un teren foarte
mare, de zeci de hectare, unde a
fost Tnainte o industrie, nu poti
sa elaborezi astazi o gandire
coerentd pentru ca terenul a
fost poate intre timp Tmpadrtit,
dezmembrat, vandut. Cel

care initiaza un PUZ nu poate



sd reglementeze decat strict
proprietatea sa si doar sd faca
recomandari pentru celelalte
parcele invecinate. Odatd
aprobat, PUZ-ul devine ca o

lege, Insa nu si recomandarile de
pe langd PUZ. Vecinul parcelei

nu poate fi obligat s& tind cont
de aceste recomandari. Aceste
lucruri sunt cauzate de faptul

ca nu exista o reglementare
unitara intre legea proprietatii,
legea urbanisticd si celelalte legi
de interes pentru acest sector,
considera arhitectul Dorin Stefan.
Tn alte foste tari socialiste s-a
procedat diferit. De exemplu,
atunci cand Berlinul de Est

s-a unit cu Berlinul de Vest,

fn momentul Tn care s-a pus
problema sa se construiascd in
zona fostului Zid al Berlinului, a
fost elaborat un plan urbanistic
pentru intreaga fasie, dar
reprezentand interesele orasului.
Parcelele nu au fost restituite

n natura fostilor proprietari,

ci acestia au fost despdgubiti.

Tn Romania s-a procedat exact
invers, marile terenuri, asa cum
este, de exemplu, Esplanada

de langd Piata Unirii, au fost
fmpartite in fragmente mici
fostilor proprietari. Acum este o
mare provocare sa-i unesti pe toti
acesti proprietari sub o gandire
comund. in cazul Esplanada,
daca ar decide Consiliul General
sa aprobe un PUZ pentru acest
teren, atunci proprietarii privati
care detin parcele acolo pot bloca
respectivul PUZ sustinand ca nu
si-au dat aprobarea.

“Aceste lucruri fac ca acest

oras sa fie aproape imposibil

de administrat. Oricat ar fi de
priceput, primarul are atat de
putine instrumente la indemana,
fncat ajunge la disperare. Este o
tesere de intarzieri, de legi care
nu se suprapun, de neintelegeri.
De aici vine iritarea investitorilor,
a celor care conduc, ca nici ei nu
pot sa faca fata, si a arhitectilor.
Toata lumea este iritatd. Cand

nu ai ceva clar, pe care toata
lumea sa il respecte, atunci cauti
consensul. Consensul Tnseamna o
negociere, care atunci cand este
vorba despre un oras mare, ca
Bucurestiul, se face foarte greu si
necesita mult timp. In lipsa legilor
si a unei gandiri prinse in aceste
legi trebuie sa faci negociere si
sd ajungi la un consens”, sustine
arhitectul Dorin Stefan.

Proiectele-tip omoara
arhitectura

Tn ultimii ani o practica a
institutiilor publice a fost sa
apeleze la proiecte-tip pentru

realizarea unor edificii de interes
public: sali de sport, camine
culturale etc.

“Ori, arhitectura Tnseamna

exact depdsirea acestui nivel al
necesitatii utilitare si ducerea mai
departe a constructiei. Proiectul
tip, In general, omoara arhitectura
pentru ca nu face decat sa
uniformizeze”, atrage atentia
arhitectul Dorin Stefan.
Paradoxal, in perioada comunista
au fost facute cateva proiecte

de sali de sport extraordinare,
pentru ca, dupa al doilea razboi
mondial, multi arhitecti au

fost marginalizati si nevoiti sa

se orienteze spre economia
industriala si au lucrat atunci cu
multe astfel de proiecte, inclusiv
constructia de sdli de sport si
camine culturale, care au fost
facute destul de bine.

“Este o diferentd foarte mare intre
sdlile de sport facute in anii ‘60-‘70
si acest program de acum cativa
ani al salilor de sport tipizate”,
considera domnul Stefan.

Un alt model care a existat si a
functionat in tara noastra a fost
reprezentat de bisericile facute de
arhitecti. Incepand de pe la 1900,
multe biserici monumentale,

n special din Ardeal, au fost
realizate de arhitecti foarte

buni, desemnati in baza unor
concursuri. La polul opus, dupa
1990 s-au facut multe biserici de o
foarte slaba calitate arhitecturala.
“Sdlile de sport facute dupa
proiecte-tip si bisericile facute ca
necesitate, toate aceste lucruri
nu au facut decat sa coboare
nivelul modelului reprezentativ,
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pentru ca biserica la sat si pe
undeva chiar o sald de sport la
oras, participand Tn economia
locald cu o constructie destul de
mare, devin modele” , subliniaza
arhitectul Dorin Stefan.

Tn opinia sa, odata ce statul isi

va asuma rolul de a crea modele
atuncifiva “obliga” intr-un sens
si pe beneficiarii privati sa ridice
stacheta.

Sunt multe cauzele
care duc la intarzierea
autorizatiilor de construire

Multi investitori privati reclama
birocratia excesiva, intarzierile

si lipsa de predictibilitate n
privinta obtinerii autorizatiilor de
construire.

Tn opinia arhitectului Dorin Stefan,
miezul problemei rezida in faptul
ca Planurile Urbanistice Generale
(PUG) ale localitatilor nu sunt
foarte bine puse la punct. Din
acest motiv, trebuie suplinite de
Planuri Urbanistice Zonale (PUZ).
Prima sursa a intarzierilor consta
n faptul cd nu este acoperita
toatd tara de un regulament in
baza cdruia sa stii cu certitudine
cd pentru un anumit teren exista
anumiti indicatori. Regulamentul
general se bazeazad la randul sau
pe PUZ-uri.

Lucrurile sunt inrautdtite de
faptul ca tara, inclusiv Bucurestiul,
nu au cadastrul realizat. in lipsa
cadastrului, nu pot fi intocmite
nici planuri urbanistice de calitate.
“Daca toata tara ar fi acoperita

de reguli clare ai scdpa de PUZ-
uri si, dintr-o data, termenul de

obtinere a autorizatiei s-ar scurta
cu aproape un an”, estimeaza
domnul Stefan.

Pe de alta parte, informatiile
despre retelele de utilitati nu
sunt generalizate si sunt greu
accesibile. “Nu se prea cunosc
retelele, pe unde sunt sau
capacitatea lor. Asta dupa ce

pe timpul comunistilor erau
aproape secrete. Ca atare, nu
existd astazi o banca de date bine
pusa la punct privind retelele.
Fiecare retea trebuie investigata,
pentru ca pe terenul respectiv
pot trece aiurea zeci de retele.

In perioada comunismului,
terenul era al tdrii si nu conta ca
pe undeva o lua drept ca sd fie
mai ieftin. Dupa ce terenurile

au fost repuse in posesie, acum
te trezesti in permanenta, pe
orice santier, ca se mai rupe cate
un cablu atunci cand se da cu
excavatorul. In orasele civilizate,
toate retelele trec pe sub trotuar
sau pe sub strada. La noi o luau
pe tot felul de terenuri care in
perioada comunista erau ale
nimanui si care ulterior au revenit
proprietarilor privati”’, explica
domnul Stefan. Dintr-o astfel de
lipsa de informare actualizata

si generalizata, avizele privind
retelele, care sunt foarte multe,
trebuie investigate.

Desigur, avizele de mediu si

de cultura sunt de baza, dar
acestora li se adaugd cel mai
adesea o serie de alte avize,

de exemplu de la operatorii
retelelor de utilitati, Armatd,
SRI, Autoritatea Aeronautica etc.
Emiterea acestor avize tinde sa
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D.S.B.A., biroul de proiectare coordonat
de arhitectul Dorin Stefan, lucreaza in
prezent la mai multe proiecte publice de
anvergura. Primul dintre ele este Planul
Integrat de Dezvoltare Urbana Zona
Centrala Bucuresti (PIDU Bucuresti), care
propune crearea unui traseu semipietonal
care sa uneasca Piata Romana de Piata
Rahova si sa asigure un acces facil la
principalele obiective din centrul orasului.
PIDU in sine cuprinde 15-16 PUZ-uri, care
au fost finalizate, iar acum se lucreaza la
proiectele tehnice aferente obiectivelor
cuprinse in PIDU, inclusiv crearea de
parcaje subterane. D.S.B.A. este unul

din cele circa 10 birouri de arhitectura
angrenate in proiect, precizeaza arhitectul
Dorin Stefan.

Al doilea mare proiect in care este implicata

echipa D.S.B.A. vizeaza executia proiectului
tehnic pentru axa Brancusi din Targu Jiu.
Aceasta axa, cu o lungime de circa 2 km,
uneste ansamblul Masa Tacerii de Poarta
Sarutului si Coloana Infinitului, cele trei
obiective emblematice ale sculptorului.
Proiectul vizeaza crearea unei anumite
unitati de design urban pentru aceasta axa
si transformarea strazilor cu circulatie si
trotuare in strazi semipietonale, innoirea
mobilierului urban si imbunatatirea in
ansamblu a imaginii urbane, precum si
crearea de parcaje subterane. D.S.B.A. a
intrat in acest proiect in urma castigarii unui
concurs de arhitectura.

Pentru ambele obiective, din Bucuresti

si Targu Jiu, proiectele tehnice necesare
in vederea obtinerii autorizatiei de
construire trebuiau sa fie finalizate in
decurs de una-doua luni fata de luna
iunie, urmand ca beneficiarii, Primaria
Municipiului Bucuresti, respectiv Primaria
Municipiului Targu Jiu, sa treaca la
implementarea proiectelor. “Pana in
toamna trebuie sa fie gata autorizatiile

si caietele de sarcini ca sa poata incepe
atragerea de fonduri si licitatiile”, mai
spune arhitectul Dorin Sefan.

n paralel cu cele doua mari proiecte
amintite, o alta lucrare a biroului vizeaza
extinderea Muzeului de Arta din Craiova
cu o noua aripa “Brancusi”. Obiectivul
este in plin santier. “Sper ca intr-un an va

fi gata, lucrurile sunt destul de avansate’,
precizeaza domnul Stefan.

Totodata, in Bucuresti, este in curs de
livrare ansamblul Aviatorilor 8, situat
vizavi de Palatul Victoria. Proiectul,
conceput de D.S.B.A. pentru fondul de
investitii NEPI, presupune restaurarea
edificiului monument istoric Vila Oromolu
si construirea unui imobil de birouri langa
aceasta.

O lucrare proiectata tot de D.S.B.A. si recent
finalizata este si extinderea Colegiului
National “dr. loan Mesota” din Brasov.

O alta lucrare mai recenta, de aceasta data
in Bucuresti, a vizat realizarea unui imobil
de birouri la intersectia Strazii Buzesti cu
Calea Grivitei.

D.S.B.A. a mai participat la o serie de
concursuri de oferte pentru proiecte
private si concursuri de arhitectura pentru
obiective publice, asa cum a fost si cel
privind reproiectarea Muzeului National
de Istorie din Bucuresti (n.r. anulat in
aceasta primavara de beneficiar).

“In paralel cu proiectele tehnice lucram

la foarte multe oferte sau concursuri si
atunci biroul este incarcat la maxim. Sunt
mai multe cereri si din partea mediului
privat. La fiecare 2-3 luni scoatem cate o
ofertare pentru cate un proiect privat, este
aproape ca un concurs intre 3-4 birouri
individuale de arhitectura.”, precizeaza
arhitectul Dorin Stefan.

intarzie destul de mult.

Tn general, birocratia excesiva
este cauzatd de faptul ca aparatul
administrativ nu functioneaza.
Mult timp s-a manifestat o forma
nedirijatd de coruptie mdrunta
care rezulta din faptul ca oamenii
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din administratie erau prea

putini si insuficient remunerat;i
pentru a-si rezolva cu rapiditate
sarcinile. Aceste lipsuri continua si
astazi si atunci cauzele principale
pentru intarzierile in emiterea
autorizatiilor sunt lipsa de date

actualizate si lipsa de personal
n administratie si in special a
arhitectilor. ”Acum la Bucuresti
este mai grav ca oricand, sunt
si mai putini arhitecti angajati”,
atrage atentia domnul Stefan.

Ne lipsesc modelele

Sunt multi factori care pot
contribui la cresterea calitatii
arhitecturale a proiectelor, dar
ceea ce lipseste n primul rand
sunt modelele. Prof. dr. arh. Dorin
Stefan ne-a declarat: “Adesea,
modelul de a construi a trebuit
dat de lucrarile publice, ori cea
mai grava problema, incepand din
1980, dupad cutremurul din’77, a
fost disparitia lucrarilor publice
care sa constituie modele”.
Solutia ar fi ca anumite lucrdri
realizate din bani publici sa se
faca in baza unor concursuri de
arhitecturd foarte serioase, avand
n vedere ca rolul principal al
concursului de arhitectura este sa
premieze calitatea.

“Dintr-o data, investitorul public
n-ar trebui sa tina cont numai

de pret. Avand in vedere ca

sunt lucrdri publice, calitatea ar
trebui sa primeze fard discutie in
cazul concursurilor. Si atunci s-ar
reintroduce pe piata din Romania
dupa 50-60 de ani, modelele
calitative”, considera arhitectul
Dorin Stefan. B




