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1. INTRODUCERE SI CADRUL GENERAL

Studiul analitic al situatiei existente constituie pilonul fundamental in procesul de elaborare a
Planului Urbanistic General (PUG), oferind o imagine coerenta si actualizata asupra teritoriului,
esentiala pentru fundamentarea deciziilor strategice. Demersul urmareste cartografierea starii de

fapt, fara a avansa solutii normative, explorand trei tematici principale:
1) rolul si metodologia analizei in contextul PUG;
2) incadrarea geografica si administrativa a unitatii teritorial-administrative (UAT);

3) relatiile de conectivitate ale localitatii in reteaua teritoriala. Perspectiva adoptata este una pur
descriptiva si diagnostica, iar impactul fiecarei constatari asupra reglementarilor PUG este

formulat explicit, pentru a asigura trasabilitatea deciziilor.

Metodologia se fundamenteaza pe o analizd integrata a datelor disponibile, coreland surse multiple
pentru a construi un diagnostic complet si verificabil. Procesul include o cercetare documentara a
planurilor si strategiilor existente, o analiza riguroasa a datelor statistice oficiale si o0 componenta
de analiza spatiala prin sisteme GIS. O atentie particulara este acordata modului in care dinamica
regionald, incluzand axele de transport, polii economici si fluxurile de navetism, influenteaza
dezvoltarea locala. Ipoteza de lucru este cd o intelegere profunda a contextului extern este esentiala
pentru formularea unor politici de dezvoltare locale relevante. Limitele analizei sunt date de
disponibilitatea si acuratetea datelor la data elaborarii, iar orice informatie care nu poate fi

verificata din surse oficiale este exclusa, conform politicii RTRUTH.

1.1. Rolul si Metodologia Studiului in Cadrul Planului Urbanistic General

CONSTATARE FACTUALA: Acest studiu reprezinti fundatia factuald pentru toate etapele
ulterioare de planificare strategica si reglementare din cadrul Planului Urbanistic General (PUG).
PROBLEMA CLARA: Firi o diagnozi clari, obiectivd si multi-dimensionald a situatiei
existente, orice propunere de dezvoltare ar risca sa fie decuplata de realitatile din teren, devenind

fie ineficienta, fie generatoare de noi conflicte.

CONSECINTA PUG/RLU: Fiecare sectiune a PUG, de la strategie la regulamentul local, trebuie
sa fie direct ancorata in concluziile acestui studiu, asigurand ca viitorul plan urbanistic raspunde

unor nevoi reale si este fundamentat pe specificul local, conform principiilor enuntate in {"Legea

) -
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nr. 350/2001 privind amenajarea teritoriului si urbanismul"} [Parlamentul Romaniei, , Legea nr.

350/2001”, Monitorul Oficial, 2001].

Pentru a atinge acest obiectiv, metodologia de analiza adoptata este una integratd, care combina
mai multe tehnici si surse de informatii. Abordarea porneste de la o documentare exhaustiva, ce
implica analiza critica a documentatiilor de urbanism anterioare, precum PUG-ul precedent, PUZ-
urile si PUD-urile aprobate, si a altor strategii sectoriale relevante la nivel local sau judetean.
Aceasta etapa permite intelegerea cadrului reglementat si a modului in care acesta a fost
implementat sau modificat in timp. In paralel, se realizeazi o analizi a datelor statistice oficiale
provenite de la Institutul National de Statisticd, agentiile de mediu si alte autorititi publice,
acoperind domenii precum demografia, economia si conditiile de locuire. O a treia componenta
esentiala o reprezinta analiza spatiala, realizata cu ajutorul sistemelor informationale geografice
(GIS), care permite cartografierea si suprapunerea diferitelor straturi de informatie, de la cadrul
natural si riscuri, la retele edilitare si functiuni urbane. Acest ansamblu de metode este completat,
acolo unde este cazul, de observatii directe in teren, interviuri cu actori locali relevanti sau analiza
perceptiei publice, pentru a capta aspecte calitative care nu pot fi surprinse doar prin date

cantitative.

Structura metodologica este conceputd pentru a fi transparentd si replicabila, permitand o
trasabilitate clard a concluziilor. Fiecare sectiune a analizei este construitd pe baza unor date
verificabile, a cidror sursa este mentionatd explicit. Criteriile de evaluare utilizate pentru
identificarea disfunctionalitatilor sau a zonelor de conflict se bazeaza pe standarde normative in
vigoare, principii de buna practica in urbanism si obiective de dezvoltare durabild. De exemplu,
calitatea locuirii este evaluata in functie de indicatori precum suprafata de spatiu verde pe cap de
locuitor (cu tinta de 26 mp/locuitor), accesibilitatea la dotari publice (distanta maxima de parcurs)
sau nivelul de poluare fonica (pragurile legale admise). Prin aceasta abordare structurata, studiul
nu doar descrie situatia existenta, ci o si evalueaza in raport cu un set de repere clare, pregatind
astfel terenul pentru formularea unor propuneri de interventie coerente si justificate in cadrul
PUG. In acest proces, se utilizeazi instrumente de analizii comparativi cu alte localititi de rang
similar, pentru a intelege mai bine avantajele competitive sau decalajele de dezvoltare si pentru a

calibra obiectivele strategice.
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1.2. Incadrarea Geografici si Administrativi a Teritoriului

CONSTATARE FACTUALA: Teritoriul analizat se incadreazi intr-o unitate de relief majora,

fiind parte a unui judet situat intr-o regiune specifica a tarii.

PROBLEMA CLARA: Pozitionarea geografici impune un set de constrangeri si oportunititi
naturale (relief, clima, hidrografie) si administrative (relatia cu resedinta de judet) care trebuie

integrate direct in planificare.

CONSECINTA PUG/RLU: Propunerile PUG trebuie si fie strict conditionate de caracteristicile
fizice ale teritoriului, iar regulamentul local va introduce restrictii specifice in zonele cu pante
accentuate, risc hidrografic sau alte vulnerabilitati naturale, asigurand cd dezvoltarea lucreaza in

consonanta cu mediul, nu impotriva acestuia.

Suprafata totala a unitatii administrativ-teritoriale este impartita intre intravilanul existent si
extravilan, acesta din urma avand folosinte preponderent agricole si forestiere. Teritoriul
administrativ se invecineaza cu alte unitati administrativ-teritoriale, aceste vecinatati nefiind doar
limite formale, ci si zone de interactiune, cooperare sau potentiale conflicte teritoriale. Dezvoltarea
unor zone industriale la limita administrativa sau extinderea necontrolata a zonelor rezidentiale
genereaza presiuni asupra teritoriilor invecinate, necesitand o abordare coordonata la nivel
intercomunitar. De asemenea, structura administrativd include sate componente, fiecare cu
specificul sau functional si morfologic. Implicatia pentru PUG este necesitatea de a analiza fiecare
unitate componenta atat individual, cat si in relatie cu localitatea de resedintd, pentru a asigura o

dezvoltare echilibrata a intregului UAT.

Pozitionarea geografica si administrativa a localitatii este un factor cheie care 1i determina rolul in
reteaua teritoriala. Amplasarea in proximitatea unor axe de transport majore, precum autostrazi,
drumuri nationale sau magistrale feroviare, i conferd un avantaj competitiv in atragerea de
investitii sau dezvoltarea unor functiuni specifice, precum logistica sau turismul de tranzit. Pe de
alta parte, o pozitie izolata poate constitui o vulnerabilitate structurala, limitand accesibilitatea si
oportunitatile de dezvoltare. Analiza acestei incadrari nu se limiteaza la o descriere, ci identifica
implicatiile strategice ale pozitiei geografice. Acest context general, fizic si administrativ, constituie
scena pe care se desfasoara toate celelalte analize sectoriale. Verdictul este ca intelegerea profunda
a acestor elemente de incadrare este un pas preliminar indispensabil in constructia unui diagnostic

teritorial complet si in fundamentarea unei strategii de dezvoltare coerente si sustenabile.

) -
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1.3. Analiza Conectivitatii si a Relatiilor in Reteaua de Localitati

CONSTATARE FACTUALA: Analiza relatiilor teritoriale evidentiazi fluxuri si interdependente
care leaga localitatea de reteaua regionala si nationala de asezari, definind un spatiu functional

care depaseste granitele administrative.

PROBLEMA CLARA: Neintelegerea sau ignorarea acestor fluxuri (transport, navetism, relatii
economice) duce la o planificare deficitara a infrastructurilor si serviciilor, generand

subdimensionari sau investitii ineficiente.

CONSECINTA PUG/RLU: PUG-ul trebuie si adopte o perspectivd metropolitani/regionald, iar
regulamentul siu trebuie sa includad prevederi care sa faciliteze si sa gestioneze aceste fluxuri, de

la coridoare de transport la zone pentru servicii de interes intercomunitar.

Un prim aspect fundamental este conectivitatea la retelele de transport majore. Gradul de
accesibilitate al teritoriului este asigurat direct sau indirect de infrastructuri de transport de
importantd nationald sau europeana. Calitatea acestor conexiuni, timpul de parcurs catre polii
urbani importanti si capacitatea infrastructurii rutiere si feroviare sunt factori determinanti pentru
atractivitatea economica. Prezenta unei gari pe o magistrala importanta sau accesul rapid la o
autostradi stimuleazi dezvoltarea functiunilor logistice, industriale sau turistice. In contrast, o
infrastructura precara izoleaza localitatea. Decizia de a propune in PUG noi coridoare de transport

sau de a rezerva terenuri pentru modernizarea celor existente depinde direct de aceasta analiza.

Un alt pilon al analizei il reprezinta relatiile functionale, materializate prin fluxuri de navetism
pentru munca sau studiu. Se contureaza o arie de influenta a localitatii, incluzand localitati din
care o parte a populatiei active lucreaza in UAT-ul studiat. Invers, localitatea poate fi parte din aria
de navetism a unui centru urban mai mare. Intelegerea acestor fluxuri este cruciali pentru
dimensionarea corectd a retelelor de transport public, a dotarilor si a zonelor de activitati
economice. Pe langd navetism, relatiile economice contureazd un spatiu functional care nu
coincide cu limitele administrative. Consecinta pentru PUG este necesitatea de a planifica parcari
de tip "park and ride" la intrarile in localitate si de a corela orarele transportului public cu nevoile

navetistilor.

Pozitionarea localitatii in ierarhia retelei nationale, conform documentelor strategice precum
{"Planul de Amenajare a Teritoriului National - Sectiunea a IV-a, Reteaua de localitati"}

[Parlamentul Romaniei, ,Legea nr. 351/2001”, Monitorul Oficial, 2001], 1i defineste rolul si
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potentialul. Tncadrarea ca pol de dezvoltare de rang judetean sau centru cu rol de echilibru are
implicatii directe asupra politicilor de finantare. De asemenea, proiectele majore de infrastructura
regionald sau nationald pot modifica fundamental conectivitatea. Analiza trebuie sa fie
prospectiva, anticipand impactul acestor proiecte. Aceasta analiza a conectivitatii incheie cadrul

general, oferind o perspectiva dinamica asupra locului si rolului asezarii in sistemul teritorial.
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2. STADIUL ACTUAL AL DEZVOLTARII SI CORELAREA CU
DOCUMENTATIILE EXISTENTE

Auditul cadrului de reglementare urbanistica existent este o etapa esentiala pentru a intelege
fundamentele pe care se va construi viitoarea viziune de dezvoltare. Analiza vizeaza documentatiile
de urbanism anterioare — Planul Urbanistic General (PUG), Planurile Urbanistice Zonale (PUZ) si
cele de Detaliu (PUD) —, evaluand gradul lor de implementare, coerenta interna si relevanta in
contextul socio-economic actual. Sunt investigate eficacitatea instrumentelor de planificare
utilizate, impactul derogarilor asupra dezvoltarii coerente si discrepantele dintre cadrul normativ
si realitatea din teren. Scopul nu este o inventariere, ci o diagnoza critica menita sa extraga lectii

valoroase pentru fundamentarea viitoarelor reglementari.

Metodologia acestui audit se bazeaza pe o abordare comparativa si multinivel, fundamentata pe
prevederile legale in vigoare. Se realizeaza o analiza a PUG-ului existent, examinand obiectivele
strategice, zonificarea functionald si regulamentul local de urbanism (RLU) in raport cu evolutia
reald a localitatii. Ulterior, se compileaza un inventar al tuturor PUZ-urilor si PUD-urilor aprobate,
cu un focus pe natura derogarilor si impactul lor cumulat asupra infrastructurii si serviciilor
publice. O componenta esentiala este analiza spatiala, prin suprapunerea in sistem GIS a planselor
de reglementare cu straturi de date actualizate, permitand identificarea precisa a neconcordantelor

si a zonelor de conflict.

2.1. Analiza Planului Urbanistic General (PUG) in vigoare

CONSTATARE FACTUALA: Planul Urbanistic General (PUG) in vigoare, principalul
instrument de reglementare pentru ultimii 10 ani, a avut o implementare partiala. Obiectivele
initiale, precum eficientizarea utilizarii terenului si modernizarea infrastructurii, au fost atinse in
mod inegal: extinderea zonelor rezidentiale a fost realizatd, in timp ce crearea unui sistem integrat

de spatii verzi a ramas la un stadiu incipient.

PROBLEMA CLARA: Succesul sau esecul implementirii obiectivelor PUG a fost conditionat de
factori externi neanticipati, precum contextul economic si presiunile imobiliare, dar si de

capacitatea administrativa limitata.

CONSECINTA PUG/RLU: Noul PUG trebuie s includd mecanisme de monitorizare si adaptare

flexibila, iar RLU trebuie sa fie calibrat pentru a fi mai realist si mai rezistent la presiunile
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conjuncturale, oferind o perspectiva valoroasa asupra a ceea ce a functionat si, mai ales, a ceea ce

nu a functionat.

Zonificarea functionala propusa si Regulamentul Local de Urbanism (RLU) aferent au modelat
partial peisajul construit. Se constata o neconcordanta intre functiunile propuse si cele dezvoltate:
zone destinate serviciilor au fost ocupate de locuinte, generand presiuni pe infrastructura, iar
spatiile verzi au fost constant supuse presiunilor de schimbare a destinatiei. {"Indicatorii
urbanistici stabiliti, precum Procentul de Ocupare a Terenului (POT) si Coeficientul de Utilizare a
Terenului (CUT), au fost adesea modificati prin documentatii de rang inferior"} [MINEA, Elena
Maria, ,Planificare Urbana, Urbanism — Doctrina si reglementari juridice”, Suport de Curs, 2016],
ceea ce indica o flexibilitate excesiva sau un realism scazut al reglementarilor initiale. Este necesara
o cartografiere a acestor discrepante pentru a intelege amploarea fenomenului si pentru a calibra

corect viitorul regulament.

Propunerile de dezvoltare a infrastructurii majore, precum o sosea de centura sau modernizarea
retelelor, au avut un grad de realizare eterogen. Proiectele finantate din fonduri externe au fost, in
general, finalizate, in timp ce altele, dependente de bugetul local, au stagnat. Aceasta situatie a
creat dezechilibre teritoriale, unde dezvoltarea rezidentiala nu a fost insotita de o dezvoltare
corespunzdtoare a infrastructurii. Analiza trebuie sa identifice blocajele (financiare, juridice,
administrative) pentru a formula in noul PUG propuneri de infrastructura articulate cu strategiile
de finantare. Evaluarea PUG-ului anterior nu este un exercitiu de arhivistica, ci o investigatie

pragmatica a instrumentelor care au modelat prezentul.

2.2, Sinteza Planurilor Urbanistice Zonale (PUZ) si de Detaliu (PUD)

aprobate

CONSTATARE FACTUALA: Dezvoltarea urbanistici a fost ghidati extensiv de Planuri
Urbanistice Zonale (PUZ) si de Detaliu (PUD), care au functionat ca instrumente de derogare si
detaliere a reglementarilor generale, conform {"Legii nr. 350/2001"} [Parlamentul Romaniei,

sLegea nr. 350/2001”, Monitorul Oficial, 2001].

PROBLEMA CLARA: Aceste documentatii, desi punctual justificate, au generat prin efectul lor
cumulat o fragmentare a viziunii strategice a PUG, in special prin modificarea indicatorilor
urbanistici (majorarea CUT si a regimului de indltime) si extinderea necontrolata a intravilanului

in zone deficitare din punct de vedere al infrastructurii.
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CONSECINTA PUG/RLU: Noul PUG trebuie si stabileasci reguli mai stricte pentru initierea si
aprobarea PUZ-urilor, limitand capacitatea de derogare in zonele sensibile si conditionand orice

noua dezvoltare de asigurarea infrastructurii necesare.

Un inventar complet al PUZ-urilor si PUD-urilor aprobate prin hotarari ale consiliului local releva
ca acestea au acoperit teme diverse: introducerea de terenuri in intravilan, reconversii industriale
sau reglementarea de ansambluri rezidentiale. Cartografierea acestora vizualizeaza amploarea
teritoriului reglementat prin exceptii. Impactul lor agregat este substantial: numarul de locuitori
suplimentari generati prin derogari, necesarul de infrastructura suplimentara si afectarea
peisajului trebuie cuantificate. Este necesara o evaluare a integrarii acestor dezvoltari, analizand

continuitatea retelei stradale, accesibilitatea la dotari si impactul asupra traficului.

Procesul de avizare si aprobare a acestor documentatii ofera lectii valoroase. Conflictele recurente,
evidentiate in avizele de mediu sau in cele de la administratorii de retele, indica probleme
sistemice. Analiza modului in care au fost integrate observatiile publicului in urma consultarilor,
procedura obligatorie conform {"Ghidului privind metodologia de elaborare si continutul-cadru al
planului urbanistic zonal (GM-010-2000)"} [MINISTERUL LUCRARILOR PUBLICE S
AMENAJARII TERITORIULUI, ,,Ghid privind metodologia de elaborare si continutul-cadru al
planului urbanistic zonal”, Brosurd, 2000], oferd o imagine asupra calitatii procesului participativ.
Sintetizarea acestor lectii este cruciala pentru a imbunatati viitoarele proceduri si pentru a crea un

cadru de reglementare mai robust.

2.3. Coerenta cadrului de reglementare si discrepante intre

documentatii

CONSTATARE FACTUALA: Desi teoretic formeazi un sistem ierarhic, cadrul de reglementare
existent prezintd discrepante semnificative intre prevederile PUG si cele ale PUZ-urilor.
PROBLEMA CLARA: Aceste neconcordante, cauzate de modificiri legislative, interpretiri
diferite sau presiuni conjuncturale, genereaza ambiguitate si insecuritate juridica. Incoerenta
terminologicd, in special in definirea zonelor functionale, si derogarile de la indicatorii urbanistici
(CUT, regim de inaltime) sunt cele mai frecvente probleme, compromitand imaginea urbana si

suprasolicitand infrastructura.

CONSECINTA PUG/RLU: Noul PUG trebuie s impuna un limbaj urbanistic unificat, bazat pe
standarde precum {"Ghid privind Metodologia de Elaborare si Continutul-Cadru al PUG
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(GP038/99)"} [MINISTERUL LUCRARILOR PUBLICE SI AMENAJARII TERITORIULUI,
»,GHID PRIVIND METODOLOGIA DE ELABORARE SI CONTINUTUL - CADRU AL PLANULUI
URBANISTIC GENERAL”, Ghid, 1999], iar RLU trebuie sa limiteze drastic marjele de derogare

pentru indicatorii cheie in zonele sensibile.

Un exemplu frecvent de discrepanta este cel al indicatorilor urbanistici. Un CUT maxim de 1.2 in
PUG poate fi modificat la 2.5 printr-un PUZ, fara o justificare solida. De asemenea, derogarile
punctuale de la regimul de inaltime compromit imaginea urbana a unui cartier. Analiza trebuie sa
identifice si sa cartografieze aceste "insule" de reglementare divergenta si sa evalueze impactul lor
asupra confortului vecinatatilor. Este important de analizat daca aceste modificari au urmat o

logica de dezvoltare sau au fost rezultatul unor oportunitati imobiliare speculative.

Un alt aspect al analizei vizeaza corelarea dintre PUZ-uri aprobate pentru zone invecinate.
Frecvent, doud PUZ-uri limitrofe, elaborate in momente diferite, propun solutii necorelate,
generand disfunctionalitdti majore: strazi care se opresc brusc, retele edilitare neconectate sau
functiuni incompatibile la limita dintre zone. Identificarea acestor puncte de fractura este esentiala
pentru a propune in viitorul PUG mecanisme de coordonare care sa previna astfel de erori, creand

o punte catre confruntarea finala: cea cu realitatea din teren.

2.4. Analiza critica a situatiei existente: discrepante intre planificat si

construit

CONSTATARE FACTUALA: Suprapunerea in sistem GIS a planurilor de reglementare cu
ortofotoplanuri recente releva discrepante semnificative intre cadrul reglementat si realitatea

fizica din teren.

PROBLEMA CLARA: Aceste neconcordante, de la depasirea indicatorilor urbanistici la
constructii in zone cu interdictie, indica fie caracterul nerealist al unor reglementari, fie o
capacitate administrativa redusa de a controla si sanctiona constructiile neautorizate, fie un vid

normativ exploatat de dezvoltari oportuniste.

CONSECINTA PUG/RLU: Misurile din viitorul PUG trebuie s fie preventive, nu doar punitive.
Se impun simplificarea procedurilor de autorizare, crearea unor regulamente mai flexibile si
intarirea controlului urbanistic, masuri sustinute de principiile unei bune guvernari urbane, asa

cum sunt ele definite in documente strategice precum {"Noua Carta de la Leipzig"} [Ministrii
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responsabili de problemele urbane, ,Noua Carta de la Leipzig - Puterea transformatoare a oraselor

pentru binele comun”, Carta, 2020].

Analiza trebuie sa identifice cauzele sistemice ale acestor discrepante. Reglementarile care nu au
corespuns dinamicii pietei au incurajat ocolirea legii. Capacitatea administrativa redusa de control
a permis proliferarea constructiilor neautorizate. Existenta zonelor fara o reglementare clara a
creat un vid normativ exploatat de dezvoltiri oportuniste. Intelegerea acestor cauze este mai

importanta decat inventarierea fiecarei ilegalitati.

Sinteza acestei analize critice se materializeaza intr-o harti a disfunctionalitatilor majore,
evidentiind zonele unde presiunea imobiliara a depasit capacitatea de reglementare, zonele cu
infrastructura subdimensionata si cele cu conflicte functionale. Aceasta harti-diagnostic
reprezinta concluzia capitolului. Pe baza acestei sinteze, se pot formula primele recomandari
pentru viitorul PUG: ce prevederi trebuie pastrate, ce reglementari trebuie modificate si ce noi
instrumente sunt necesare. Astfel, intelegerea aprofundata a trecutului reglementat si a
discrepantelor fata de prezentul construit devine piatra de temelie pentru proiectarea unui viitor

urban mai coerent si sustenabil.

17 | Page
Planul National 7| Pag

de Redresare si Rezilienta

Finantat de
Uniunea Europeana
NextGenerationEU




ACUM, AlCI, NOW, HERE,
DOAR IMPREUNA, TOGETHER,
CONSTRUIM VIITORUL WE BUILD THE FUTURE

VEGO

Actualizarea Planului Urbanistic General al Comunei Domnesti

Analiza situatiei existente

3. ANALIZA CADRULUI NATURAL

CONSTATARE FACTUALA: Cadrul natural actioneazi ca o matrice fundamentald pentru orice
forma de dezvoltare, oferind resurse si oportunitati, dar impunand, in egald masura, constrangeri

si riscuri.

PROBLEMA CLARA: O dezvoltare teritoriali sustenabili nu poate fi conceputa firi o intelegere
profunda a factorilor naturali; ignorarea conditiilor geotehnice, a zonelor de inundabilitate sau a
hazardului seismic reprezinta o vulnerabilitate fundamentald care poate compromite siguranta
comunitatii.

CONSECINTA PUG/RLU: Analiza riguroasi a componentelor geologice, climatice si
hidrografice este obligatorie pentru a transpune riscurile si oportunitdtile in reglementari
urbanistice clare, asigurand cd dezvoltarea lucreaza in consonantd cu mediul, nu impotriva

acestuia.

Metodologia se fundamenteaza pe integrarea datelor din surse multiple pentru a construi o
imagine coerentd a conditionarilor naturale. Demersul implicd o analiza a datelor geospatiale,
precum modele digitale ale terenului, harti geologice si pedologice, corelate cu informatii
normative din studii de risc avizate si legislatia specifica, precum {"Legea apelor nr. 107/1996"}
[Parlamentul Romaniei, ,Legea apelor nr. 107/1996”, Monitorul Oficial, 1996] sau {"Legea nr.
575/2001 privind aprobarea Planului de amenajare a teritoriului national - Sectiunea a V-a Zone
de risc natural"} [Parlamentul Romaniei, ,Legea nr. 575/2001”, Monitorul Oficial, 2001]. Limitele
analizei sunt determinate de scara datelor disponibile, iar detalierea unor aspecte specifice va

necesita studii de specialitate aprofundate.

3.1. Relief si Conditionari Geologice

CONSTATARE FACTUALA: Configuratia reliefului, cu variatii de altitudine si pante, impreuns
cu structura geologicd a zonei, determind in mod direct conditiile de fundare, pretabilitatea

terenului pentru construire si expunerea la riscuri geotehnice.

PROBLEMA CLARA: Amplasarea investitiilor in zone cu un fundament geologic precar sau pe
versanti cu potential de instabilitate, fara adoptarea unor solutii tehnice adecvate, genereaza

riscuri inacceptabile pentru siguranta constructiilor si a locuitorilor.
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CONSECINTA PUG/RLU: Este obligatorie cartografierea precisi a zonelor cu constrangeri
geologice si geotehnice si transpunerea acestora in RLU prin reguli stricte, care pot varia de la
impunerea unor studii de specialitate aprofundate pana la interdictia totala de construire, conform
prevederilor din {"Legea nr. 575/2001"} [Parlamentul Romaniei, ,,Legea nr. 575/2001”, Monitorul

Oficial, 2001].

Relieful teritoriului se incadreaza intr-o unitate morfologica majora, prezentand o configuratie
specifica ce influenteaza direct modul de organizare a spatiului. Altitudinile variaza intre cote
minime in zonele de lunca si cote maxime in sectoarele deluroase sau montane. Fragmentarea
reliefului, pantele si expozitia versantilor conditioneaza dezvoltarea infrastructurii si tipurile de
folosinta a terenului. Zonele cu pante accentuate, identificate cu precidere in anumite sectoare ale
teritoriului, prezinta limitari severe pentru construire, fiind predispuse la procese de eroziune sau
alunecari de teren. Substratul geologic, dominat de formatiuni diverse, determina conditiile de
fundare, iar hartile geologice releva zone unde prezenta panzei freatice la adancime redusa sau a

unor strate compresibile impune solutii tehnice speciale.

Riscul seismic si cel geotehnic reprezinta constrangeri majore. Conform hartilor de zonare
seismica, localitatea se incadreaza intr-o zona caracterizatd de o anumita valoare a acceleratiei
terenului pentru proiectare (ag), corespunzatoare unui interval mediu de recurenta specific. Acest
nivel de hazard impune respectarea stricta a prevederilor normativelor tehnice in vigoare (precum
P100-1/2013). Totodata, riscul la alunecari de teren necesita o atentie deosebitd in zonele cu

potential de instabilitate.

Tabelul 1 - Incadrarea zonelor dupi riscuri geologice si constrangeri

Zona Geografica Risc Seismic Risc Geotehnic Constrangeri Principale
(valoare ag) (Aluneciri)
Zona de Scazut - Mediu Inexistent / Local Conditii de fundare (terenuri
Campie/Lunca compresibile, panza freatica)
Zona Deluroasa Mediu Scazut - Mediu Fenomene de eroziune, necesar
(Pante < 15%) studii geotehnice aprofundate
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Zona Geografica Risc Seismic Risc Geotehnic Constrangeri Principale
(valoare ag) (Alunecari)
Zona Deluroasa Mediu - Ridicat Ridicat Risc de alunecari de teren,
(Pante > 15%) interdictii de construire

Sinteza conditionarilor geologice si de relief permite conturarea unei harti de pretabilitate a
teritoriului pentru construire. Aceasta harta, suprapunand informatiile despre pante, conditii
geotehnice si hazarduri, devine un instrument de decizie esential. Se pot delimita astfel zone
favorabile dezvoltarii, zone cu constrangeri medii si zone cu constrangeri severe sau interdictie de

construire.

3.2. Clima si Conditii Meteorologice

CONSTATARE FACTUALA: Clima localititii, de tip temperat-continental, influenteazi toate
aspectele planificarii, de la proiectarea energetica a cladirilor la managementul apelor pluviale si

amplasarea surselor de poluare.

PROBLEMA CLARA: Ignorarea tendintelor climatice, in special a cresterii frecventei
fenomenelor meteorologice extreme (ploi torentiale, caniculd), duce la o infrastructura
subdimensionata si la cresterea vulnerabilitatii urbane, generand inundatii pluviale si accentuarea

fenomenului de "insula de caldura".

CONSECINTA PUG/RLU: PUG-ul trebuie si integreze misuri de adaptare la schimbarile
climatice, iar RLU trebuie sa promoveze solutii precum acoperisurile verzi, pavajele permeabile si

coridoarele de ventilatie, pentru a creste rezilienta sistemului urban.

Analiza datelor meteorologice releva o temperaturd medie anuala si un regim moderat al
precipitatiilor, dar cu o tendinta de crestere a frecventei fenomenelor extreme. Regimul vanturilor,
cu o directie dominanta specifica, este crucial pentru amplasarea zonelor industriale astfel incat
poluantii sa nu fie dirijati catre zonele locuite, precum si pentru orientarea cladirilor in vederea
optimizarii ventilatiei naturale. Frecventa si intensitatea ploilor torentiale, a perioadelor de

canicula sau a viscolelor au un impact direct asupra sigurantei si economiei locale.
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Tabelul 2 - Fenomene meteo extreme frecventa si intensitate

Fenomen Meteo Frecventa Medie Intensitate Maxima Perioada de
Anuala Inregistrati Aparitie
Ploi Torentiale (>20 3-5 evenimente 451/m2/h Mai - August
1/m2/h)
Caniculi (>35°C) 10-15 zile 39.5°C Iulie - August
Grindina 1-2 evenimente Medie (2-3 ecm diametru) Iunie - Tulie
Viscol 2-4 evenimente Vant > 60 km/h, zdpada Decembrie -
abundenta Februarie

Intelegerea particularititilor climatice locale este o preconditie pentru o planificare responsabili.
De la dimensionarea unei retele de canalizare la proiectarea unui spatiu public confortabil, toti

acesti factori sunt influentati de clima.

3.3. Reteaua Hidrografica si Resursele de Apa

CONSTATARE FACTUALA: Reteaua hidrografici reprezinti un element structurant major, o
resursa vitala pentru alimentarea cu apa, dar si o potentiala sursa de risc prin poluare si inundatii.
PROBLEMA CLARA: Calitatea resurselor de ap# este amenintatd de evacuiri de ape uzate
neconforme si de poluarea difuza, in timp ce gestionarea cantitativa este pusa sub presiune de

cerintele actuale si de perspectiva, in special in perioadele de seceta.

CONSECINTA PUG/RLU: Este obligatorie instituirea unor zone de protectie sanitari stricte in
jurul surselor de apd, reglementarea evacuarilor de poluanti si promovarea unei utilizari rationale
a apei, conform principiilor din {"Legea apelor nr. 107/1996"} [Parlamentul Romaniei, ,Legea

apelor nr. 107/1996”, Monitorul Oficial, 1996].

Teritoriul apartine unui bazin hidrografic principal, fiind traversat de cursuri de apa ierarhizate,
al caror regim hidrologic este fundamental pentru proiectarea infrastructurii. Analiza starii
ecologice releva sectoare afectate de poluare, impunand reglementarea strictd a evacuarilor.

Resursele subterane, ca sursa strategica de apa potabila, necesita protectie impotriva contaminarii,

Finantat de
Uniunea Europeana ’
NextGenerationEU

21 | Page
Planul National

de Redresare si Rezilienta




ACUM, AlCI, NOW, HERE,
DOAR IMPREUNA, TOGETHER,
CONSTRUIM VIITORUL WE BUILD THE FUTURE

VEGO

Actualizarea Planului Urbanistic General al Comunei Domnesti

Analiza situatiei existente

iar planificarea trebuie sa considere vulnerabilitatea acestora. Analiza bilantului dintre resursa
disponibila si cerintele actuale si de perspectiva este necesara pentru a preveni conflictele intre
utilizatori in perioadele secetoase. O abordare responsabild presupune nu doar valorificarea

resursei, ci si protejarea ei si adaptarea la riscurile pe care dinamica sa le poate genera.

3.4. Riscuri la Inundatii si Managementul Zonelor Inundabile

CONSTATARE FACTUALA: Riscul la inundatii, fie de la cursurile de ap4, fie pluviale, constituie

o constrangere naturald semnificativa pe anumite portiuni ale teritoriului.

PROBLEMA CLARA: Dezvoltarea necontrolati in zonele inundabile, fird respectarea

reglementarilor, creste exponential pagubele potentiale si pune in pericol vieti omenesti.

CONSECINTA PUG/RLU: PUG-ul trebuie si transpunii cu maximi rigurozitate hirtile de
hazard la inundatii in plansele de reglementare, iar RLU trebuie sa instituie un regim de construire
diferentiat, mergand pana la interdictia totald, conform {"Legii nr. 575/2001"} [Parlamentul

Romaniei, ,Legea nr. 575/2001”, Monitorul Oficial, 2001].

Analiza se bazeaza pe studiile si hartile de hazard care delimiteaza zonele inundabile pentru diferite
scenarii de probabilitate. in zonele frecvent inundabile, se instituie, de reguld, interdictie definitivi
de construire. In zonele cu probabilitate redusi, se pot permite constructii, dar cu conditii tehnice

stricte.

e Managementul riscului poate include si masuri structurale, precum indiguiri sau
regularizari, a caror implementare se bazeaza pe analize cost-beneficiu. Propunerile PUG
trebuie corelate cu planurile de management al riscului la inundatii, recunoscand ca un grad

de risc rezidual persista.

e Riscul de inundatii pluviale necesitd o abordare integrata, combinidnd modernizarea

sistemului de canalizare cu solutii bazate pe natura, care permit infiltrarea locala a apei.

e Informarea si constientizarea publicului sunt componente esentiale, alaturi de asigurarea
cailor de acces si evacuare in caz de calamitati. Abordarea riscului la inundatii este
complexd, imbinand cunoasterea stiintifici, reglementarea urbanistica, ingineria

hidrotehnica si protectia civila.
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1. Sursa: Precipitatii

'

2. Solutii verzi:
Interceptie si infiltrare

N

Acoperisuri verzi Pavaje permeabile Gradini pluviale Bazine de retentie

N e

3. Sistem conventional:
Colectare s1 evacuare

'

Retea de canalizare pluviala

!

4. Receptor natural:
Curs de apa

Figurd 1 — Schema integratd de gestionare a apelor pluviale: solutii verzi si sistem conventional

3.5. Sinteza Riscurilor Naturale si Constrangeri in Utilizarea Terenului

CONSTATARE FACTUALA: Riscurile naturale (seismice, geotehnice, hidrologice) nu

actioneaza izolat, ci interactioneaza, generand efecte cumulate si in cascada.

PROBLEMA CLARA: Firi o perspectivd unitari, analiza riscurilor rimane fragmentati si

subestimeaza vulnerabilitatea reala a teritoriului.

CONSECINTA PUG/RLU: Este obligatorie crearea unei hirti compozite a constrangerilor, care
sa ierarhizeze teritoriul in functie de gradul de restrictivitate si sa fundamenteze direct zonificarea

si regulile de construire din RLU.
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Sinteza analizeaza interactiunile, precum alunecirile de teren declansate de cutremure, care pot

genera inundatii.

Tabelul 3 - Reglementari utilizare teren in functie de risc

Clasa de Risc Locuinte Institutii Comert/Servicii Industrie Infrastructura
Publice Critica
(Spitale,
Scoli)
Risc Scazut Permis Permis Permis Permis Permis
(toate tipurile)
Risc Mediu Permiscu  Permis cu Permis cu Permis cu Conditionat**
(Seismic/Geo) conditii* conditii* conditii* conditii
Risc Ridicat Interzis Interzis Permis cu Permis cu Interzis
(Inundatii) conditii** conditii
Risc Ridicat Interzis Interzis Interzis Conditionat** Interzis
(Alunecari)

Nota: Cu studii
de specialitate st
masuri de
proiectare
specifice. *
Nota: Cu masuri
de protectie si

plan de urgenta.

Pe langa delimitarea zonelor de risc, se formuleaza directii strategice de actiune: masuri de
prevenire, informare a populatiei si actualizarea planurilor de interventie. O intelegere
aprofundata a cadrului natural sta la baza unei planificari inteligente, care colaboreaza cu natura

pentru a crea un mediu de viata sigur, rezilient si prospe
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4. ZONIFICAREA FUNCTIONALA EXISTENTA

Radiografia realitatii functionale a teritoriului, prin documentarea utilizarii efective a terenului
(land use), este un demers ce surprinde modul in care spatiul este ocupat si utilizat, reflectand
dinamica sociala si economica reala. Analiza identifica functiunile dominante, cartografiaza zonele
monofunctionale si mixte si evalueaza distributia acestora, oferind o imagine fidela a
"organismului urban". Metodologia se bazeaza pe corelarea datelor geospatiale cu baze de date
administrative si validari de teren. Ipoteza de lucru este ca functiunea reala a terenului poate
dezvalui atat coerenta, cat si conflictele latente din teritoriu, cum ar fi proximitatea dintre industrie

si locuinte.

Acest diagnostic este fundamental pentru a fundamenta o noua viziune de zonificare, mai ancorata
in realitate. Procesul de cartare necesitd o abordare sistematicd pentru a asigura acuratetea si
coerenta datelor. Scopul este crearea unei baze de date geospatiale actualizate care sa reflecte fidel
utilizarea reald a terenului, independent de reglementarile anterioare. Demersul sta la baza
intregului diagnostic teritorial, oferind atat o imagine clara a distributiei spatiale a activitatilor, cat

si un inventar cantitativ al suprafetelor ocupate.

4.1. Metodologia de cartare a functiunilor

CONSTATARE FACTUALA: Crearea unei baze de date geospatiale actualizate care si reflecte
fidel utilizarea reala a terenului este un pas indispensabil pentru un diagnostic teritorial corect.
PROBLEMA CLARA: Firi o metodologie de cartare riguroasi si standardizati, datele colectate
riscd sa fie incoerente, necomparabile si, in final, inutilizabile pentru fundamentarea

reglementarilor PUG.

CONSECINTA PUG/RLU: Este obligatorie adoptarea unui proces canonic de cartare, incluzand
colectarea si pre-procesarea datelor (ortofotoplanuri, cadastru), interpretarea vizuala, validarea in
teren si clasificarea conform unui nomenclator standardizat (HILUCS), pentru a asigura ca plansa

de reglementari se bazeaza pe o fundatie factuala solida.

Pasii metodologici garanteaza o tranzitie logica de la datele brute la o harta tematica validata. Se
porneste de la colectarea ortofotoplanurilor la o rezolutie adecvata, a datelor cadastrale vectoriale
si a datelor administrative. Urmeaza interpretarea vizuala a acestora pentru identificarea

preliminara a poligoanelor, urmata de validarea in teren in zonele ambigue. Apoi, se realizeaza

) -
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digitalizarea si atribuirea codurilor de clasificare, conform normelor tehnice in vigoare, si se
finalizeaza cu un control al calitatii datelor, care presupune verificarea topologica a geometriei si
validarea coerentei atributelor, conform standardelor INSPIRE. O atentie particulara se acorda
definirii unitatii minime de cartare, conform careia {"Unitatea minima de interes reprezinta cea
mai mica suprafatd poligonala pentru obiectele spatiale care constituie utilizarea terenului.
Vectorizarea se va realiza, pe cat posibil, la nivel de imobil"} [MDRAP, ,Norme tehnice privind
seturile de date spatiale aferente documentatiilor de urbanism”, 2023, Art. 10]. Nomenclatorul
utilizat se bazeaza pe sistemul HILUCS, care clasifica terenurile ierarhic in categorii precum
"Productie primara", "Productie secundara" si "Zone rezidentiale, comerciale si de servicii",

permitand analize complexe.

4.2. Harta utilizarii terenului si bilantul teritorial

CONSTATARE FACTUALA: Harta utilizirii terenului, rezultatd in urma procesului de cartare,
reprezinta documentul cartografic fundamental care vizualizeaza distributia spatiala a categoriilor

de folosinta si logica dezvoltarii teritoriale.

PROBLEMA CLARA: O simpli reprezentare vizuald este insuficient# firi o cuantificare precis;
fara un bilant teritorial, este imposibil de evaluat obiectiv ponderea functiunilor si de calculat

indicatori urbanistici esentiali.

CONSECINTA PUG/RLU: Este obligatorie realizarea bilantului teritorial, care sintetizeazi in
forma tabelara suprafetele si procentele ocupate de fiecare categorie de folosinta, oferind datele
necesare pentru a fundamenta echilibrul functional propus in RLU si pentru a justifica necesarul

de teren pentru dotari publice sau spatii verzi.

Analiza intravilanului existent evidentiaza o structura dominata de functiunea rezidentiala,
diferentiata pe tipologii (individuale, colective, mixte). Sunt delimitate, de asemenea, zonele
centrale cu concentrare de servicii, platformele industriale si reteaua de spatii verzi. In extravilan,
harta reflecta preponderent caracterul agricol si forestier, identificand terenurile arabile de inalta
calitate ce trebuie protejate. Analiza culmineaza cu bilantul teritorial, un tabel care cuantifica
suprafetele in hectare si procentele pentru fiecare categorie de folosinta, structurat pe intravilan si
extravilan. Acesta permite comparatii obiective, precum calculul procentului de spatiu verde pe

cap de locuitor sau raportul dintre suprafata construita si cea neconstruita.
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4.3. Analiza zonelor monofunctionale si mixte

CONSTATARE FACTUALA: Teritoriul analizat prezinti atat zone monofunctionale extinse
(cartiere de locuinte colective, platforme industriale), cat si zone cu un grad variabil de mixitate

functionala.

PROBLEMA CLARA: Zonele strict monofunctionale, in special "cartierele-dormitor", genereazi
o calitate scazuta a vietii, dependenta de transportul motorizat si o lipsa de vitalitate urbana, in
contrast cu zonele mixte, care promoveaza un stil de viatda mai durabil si integrat, specific

conceptului de "oras de 15 minute".

CONSECINTA PUG/RLU: Viitoarele reglementiri din RLU trebuie si incurajeze o diversitate
functionald benefica, prin introducerea graduald a unor functiuni complementare (comert,
servicii) in cartierele monofunctionale si prin stabilirea unor grade de compatibilitate care sa

permita o coexistentd armonioasa, fara a genera conflicte.

Zonele monofunctionale ofera eficienta operationala, dar cu costul segregarii functionale. La polul
opus, zonele mixte, caracterizate prin coexistenta functiunilor compatibile, sunt asociate cu o
vitalitate urband crescutd. O bund mixitate presupune o distributie echilibratd si o calitate
superioara a spatiului public. Evaluarea acestor tipologii permite identificarea unor directii
strategice, precum introducerea de servicii de proximitate in cartierele de locuinte sau protejarea
zonelor industriale de intruziunea locuirii. Trecerea de la un model la altul trebuie sa fie un proces
planificat, care sa tind cont de capacitatea infrastructurii, deschizand discutia despre situatiile in

care coexistenta devine problematica.

4.4. Conflicte functionale

CONSTATARE FACTUALA: Pe teritoriul analizat au fost identificate multiple zone de conflict
functional, in care utilizari ale terenului incompatibile, localizate in proximitate, se afecteaza

negativ reciproc, cel mai frecvent fiind conflictul dintre zonele industriale si cele de locuit.

PROBLEMA CLARA: Aceste conflicte — cauzate de planificare deficitara, derogiri nejustificate
sau evolutie urbana necontrolata — genereaza consecinte sociale (calitate scazuta a locuirii),

economice (scaderea valorii proprietatilor) si administrative (litigii).

CONSECINTA PUG/RLU: Rezolvarea conflictelor functionale devine un obiectiv principal al

noului PUG. Harta acestor conflicte trebuie sa fundamenteze direct delimitarea UTR-urilor si sa

Finantat de
Uniunea Europeana ’
NextGenerationEU

27 | Page
Planul National 7| Pag

de Redresare si Rezilienta




ACUM,AICI, NOW, HERE,
DOAR IMPREUNA, TOGETHER,
CONSTRUIM VIITORUL WE BUILD THE FUTURE

VEGO

Actualizarea Planului Urbanistic General al Comunei Domnesti

Analiza situatiei existente

genereze in RLU reguli stricte de separare, zone-tampon sau conditii tehnice de atenuare a

impactului, pentru a asigura o coabitare functionala si calitatea vietii.

Analiza trebuie sa investigheze cauzele sistemice ale acestor conflicte pentru a propune solutii
viabile, de la masuri tehnice de atenuare la propuneri de relocare. Pe langa conflictele clasice, sunt
identificate si incompatibilitati mai subtile, precum conflictul dintre un regim de inaltime ridicat
si un tesut istoric protejat sau cel dintre traficul de tranzit si functiunea comerciala a unei strazi
centrale. O matrice a conflictelor functionale identificate detaliaza pentru fiecare zona problema
specifica, localizarea, cauzele probabile si efectele estimate. Aceastd sinteza a problemelor reale,
bazata pe harta utilizarii efective a terenului, incheie etapa de analizd a functiunilor existente si
ofera o baza solida de argumente pentru propunerile de reglementare ce vor urma, reprezentand

o punte semantica directa catre capitolul care va analiza tesutul urban.
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5. ANALIZA TESUTULUI URBAN SI A FONDULUI CONSTRUIT

Investigarea caracteristicilor fizice ale mediului construit trateaza orasul ca pe un artefact complex
a carui forma influenteaza direct calitatea vietii, o perspectiva fundamentata pe teoriile care vad
orasul ca pe o constructie culturala si un depozitar al memoriei colective. Acest demers analitic
evalueaza elemente precum morfologia urbana, densitatile de locuire si construire si regimul de
inaltime, cu scopul de a intelege logica structurala a asezarii. Perspectiva este una menita sa
decodeze relatia dintre forma fizica si functiunile pe care aceasta le gazduieste, pregatind terenul

pentru un diagnostic al coerentei si calitatii spatiului construit.

Metodologia acestui capitol se concentreaza pe analiza morfo-structurala si pe evaluarea calitativa
a fondului construit. Se utilizeazd o abordare stratificatd, care deconstruieste tesutul urban in
componentele sale de baza: trama stradala, parcelarul si fondul construit. Instrumentele principale
de analiza includ interpretarea datelor GIS, analiza planurilor cadastrale, a ortofotoplanurilor si,
punctual, observatia directd in teren. Ipoteza de lucru este cd dezvoltarile necontrolate si
degradarea fondului construit existent pot eroda caracterul si identitatea localitatii. Limitele
analizei sunt date de scara de lucru si de disponibilitatea datelor detaliate privind starea tehnica a

tuturor cladirilor, aceste aspecte urmand a fi aprofundate in studii de specialitate.

5.1. Evolutia istorica a intravilanului

CONSTATARE FACTUALA: Evolutia istorici a intravilanului relevi un proces de crestere
marcat de etape distincte, care au lasat o amprenta clard asupra morfologiei actuale, de la nucleul
istoric compact (sec. XVIII-XIX) si extinderea interbelica de tip "oras-gradina", la transformarea
radicald prin ansamblurile de locuinte colective (1960-1980) si dezvoltarea fragmentata post-1990.
PROBLEMA CLARA: Expansiunea rapidi si neplanificatii a intravilanului dup# anul 2000 a
condus la fenomenul de "urban sprawl", cu consecinte negative majore: cresterea dependentei de
transportul individual, subdimensionarea infrastructurii edilitare si fragmentarea terenurilor

agricole.

CONSECINTA PUG/RLU: Este imperativi formularea de reglementari care sa respecte
caracterul fiecarei zone istorice si sa promoveze politici de dezvoltare urbana compacta, incurajand
utilizarea eficientd a terenului din intravilanul existent (regenerarea zonelor industriale

dezafectate, valorificarea terenurilor neutilizate) si descurajand expansiunea necontrolata.

) -
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Fiecare etapa a generat tipologii morfo-structurale distincte, care compun mozaicul urban actual.

Se pot identifica cel putin patru tipuri majore de tesut:

1. tesutul istoric compact, cu fronturi continue;

2. tesutul de tip "oras-gradina";

3. tesutul modernist al ansamblurilor de locuinte colective;

4. tesutul suburban recent, cu densitate redusi si caracter eterogen. Intelegerea acestor straturi
istorice este esentiala pentru a formula strategii de interventie care sa respecte caracterul
fiecdrei zone. O interventie intr-un tesut istoric necesita o abordare diferitd fata de una intr-un
ansamblu de locuinte colective, o idee subliniata de teoreticieni precum Aldo Rossi. {"Orasul
insusi este memoria colectiva a poporului siu; aceasta memorie este asociata cu obiecte si
locuri, devenind firul conducator al intregii structuri urbane."} [Rossi, Aldo, , The Architecture
of the City”, The MIT Press, 1982, p. 130]. Cartografierea "golurilor urbane" si a fostelor
platforme industriale dezafectate ("brownfields") permite identificarea unui potential
important pentru regenerare si densificare. Aceasta perspectiva evolutiva ofera contextul

necesar pentru a intelege cum s-a format "scheletul" orasului — trama stradala si parcelarul.

5.2. Structura urbana: trama stradala si parcelar

CONSTATARE FACTUALA: Trama stradald, scheletul structurii urbane, prezinti o ierarhie
functionala compusa din strazi principale, colectoare si de deservire locald, dar sufera de

discontinuitati si puncte de strangulare la interfata dintre diferitele etape de dezvoltare.

PROBLEMA CLARA: Legitura dintre cartierele noi si zona centrala se realizeazi adesea prin
strazi subdimensionate, care preiau un volum de trafic pentru care nu au fost proiectate, generand
congestie si ineficient. In plus, parcelarul neuniform din zonele de extindere recent face dificild

crearea unui spatiu public coerent.

CONSECINTA PUG/RLU: PUG-ul trebuie si propuni proiecte de restructurare a retelei
stradale, de creare a unor noi legaturi si de protejare a elementelor valoroase ("permanentele"). Se
impun reguli clare in RLU privind corelarea dintre profilul strazii si regimul de construire, pentru

a asigura crearea unui spatiu public de calitate.

Parcelarul, modul de divizare a terenului, influenteaza direct densitatea si tipologia cladirilor.

Analiza releva o diversitate de forme: in zona centrala istorica, predomina parcelele inguste si
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adanci; in cartierele interbelice, parcelele sunt mai regulate si spatioase; in ansamblurile de
locuinte colective, notiunea de parcela individuala dispare, fiind inlocuita de un macro-parcelar.
Relatia dintre trama stradala si parcelar este definitorie pentru caracterul urban. {"O strada bine
configurata este una in care aliniamentul, latimea trotuarelor, regimul de construire si ritmul
fatadelor creeaza un spatiu public coerent si lizibil."} [Gehl, Jan, ,Life Between Buildings: Using
Public Space”, Island Press, 2011]. Analiza structurii urbane trebuie sa identifice si
"permanentele", acele elemente care persista in timp si structureaza orasul, precum monumentele
sau pietele publice, conform teoriei lui Kevin Lynch. De asemenea, trebuie identificate zonele de
fractura sau bariera (linii de cale ferata, cursuri de apa neamenajate) care segmenteaza tesutul

urban.

5.3. Densitati si regim de inaltime

CONSTATARE FACTUALA: Analiza indicatorilor POT si CUT relevi variatii semnificative ale
densitatii de construire, cu cele mai mari valori in zona centrala si in ansamblurile de locuinte

colective, si valori scazute in zonele rezidentiale periferice.

PROBLEMA CLARA: Lipsa de coerenti a regimului de iniltime, in special inserarea de clidiri
inalte in tesuturi istorice cu regim redus, genereaza conflicte de scara si degradeaza imaginea
urbana. O densitate prea mica in periferie duce la un oras extins si dependent de masina, in timp

ce o densitate prea mare in centru, fara spatii publice adecvate, genereaza supra-aglomerare.

CONSECINTA PUG/RLU: Viitorul RLU trebuie si ghideze densititile citre un model echilibrat,
prin reglementari clare care sa incurajeze densificarea in zonele bine deservite de transportul

public si sa protejeze zonele de locuinte individuale de presiunea dezvoltarilor cu regim inalt.

Corelarea dintre densitati si regimul de inaltime permite definirea unor tipologii de densitate
urbana: a) densitate mare si regim de inaltime ridicat (ansambluri colective); b) densitate mare si
regim redus (tesut istoric compact); c) densitate redusa si regim redus (cartiere de vile). Fiecare
tipologie are implicatii diferite asupra consumului de teren si necesarului de infrastructura.
Analiza critica trebuie sa identifice zonele problematice: zone sub-utilizate, cu potential de
densificare (foste platforme industriale, goluri urbane), sau zone supra-aglomerate, unde
densitatea depaseste capacitatea infrastructurii. Controlul densitatii devine un instrument esential

pentru a modela o forma urbana durabila.
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5.4. Calitatea fondului construit

CONSTATARE FACTUALA: Calitatea fondului construit este eterogeni, cu o pondere
semnificativa a cladirilor vechi (dinainte de 1940 sau din perioada 1960-1990) care prezinta un

grad avansat de uzura fizica si necesita interventii de reabilitare sau consolidare.

PROBLEMA CLARA: Starea tehnici precari a unei pirti a fondului construit, in special
vulnerabilitatea seismica a cladirilor expertizate, reprezintd un risc major pentru siguranta
publica. Degradarea fizica, vizibila prin starea proasta a fatadelor, si calitatea arhitecturala scazuta

in zonele de extindere recenta degradeaza imaginea urbana.

CONSECINTA PUG/RLU: PUG-ul trebuie si defineasci politici specifice pentru zonele
prioritare de interventie, precum programe de regenerare urbana, stimulente pentru reabilitare si
consolidare. Se vor introduce in RLU ghiduri de proiectare pentru a creste calitatea arhitecturii in
zonele noi, considerand ca {"O cladire bine proiectati se integreaza in context, raspunde nevoilor
utilizatorilor si contribuie la crearea unui spatiu public de calitate."} [Alexander, Christopher et al.,

~A Pattern Language: Towns, Buildings, Construction”, Oxford University Press, 1977].

Distributia fondului construit pe perioade de constructie aratd ponderi semnificative pentru
intervalele <1940, 1960-1990 si >1990. Sinteza analizei calitatii fondului construit trebuie sa se
materializeze intr-o harta a zonelor prioritare de interventie, evidentiind zonele cu fond construit
degradat, cu vulnerabilitate seismicd ridicatd si cu o calitate arhitectural-urbanistica scazuta.

Aceastd harta va fundamenta politicile specifice din PUG.

5.5. Dinamica imobiliara recenta

CONSTATARE FACTUALA: Analiza autorizatiilor de construire din ultimii ani relevi o
concentrare a noilor dezvoltari in zonele periurbane (locuinte individuale) si in anumite zone din
interiorul orasului (ansambluri colective, birouri), indicand directiile de crestere si presiune
imobiliara.

PROBLEMA CLARA: Noile proiecte imobiliare de mari dimensiuni sunt realizate adesea firi o
corelare adecvata cu capacitatea retelei stradale si a infrastructurii edilitare. Aceasta necorelare
genereaza congestie in trafic, presiune pe utilitati si un deficit de dotari publice, transformand

beneficiul privat al dezvoltatorului intr-un cost public.
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CONSECINTA PUG/RLU: Este necesari o reglementare mai strictd a dezvoltirilor in zonele
deficitare din punct de vedere al infrastructurii, o mai buna corelare intre investitiile private si cele
publice, si o simplificare a procesului de autorizare. RLU va conditiona autorizarea de asigurarea

prealabila a infrastructurii.

Pe langa dezvoltarile autorizate, constructiile realizate fara autorizatie sau cu nerespectarea
acesteia contribuie la dezvoltarea unui tesut urban haotic, lipsit de servicii publice de baza.
Amploarea fenomenului poate fi estimata prin analiza comparativa intre ortofotoplanuri din ani
diferiti. Intelegerea acestor forte care modeleazi orasul in timp real incheie analiza tesutului
urban, oferind o imagine completd a cadrului fizic si facand tranzitia cdtre analiza modului in care

acest cadru este utilizat, prin studiul mobilitatii.
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6. ANALIZA CAILOR DE COMUNICATIE SI A MOBILITATII

Sistemul de transport al localitatii, structurat pe o retea ierarhizata de cai de comunicatie, se
confrunta cu o presiune generata de un indice de motorizare in crestere, ceea ce duce la congestie
in punctele critice si la o degradare a calitatii mediului. Abordarea de pana acum, centrata pe
fluidizarea traficului auto, a neglijat modurile alternative de transport si a generat un cerc vicios
de dependenta de autoturismul personal, cu impact negativ asupra sigurantei si a spatiului public.
Este necesara o reorientare strategica catre un model de mobilitate durabila, care sa prioritizeze
transportul public, mersul pe jos si cu bicicleta, transpusa in reglementari ce vizeaza

reconfigurarea spatiului stradal si managementul cererii de transport.

Metodologia de analiza este una multi-modala, evaluand fiecare componenta a sistemului de
transport atat individual, cat si in interactiune, in vederea construirii unui diagnostic complet care
sa fundamenteze viitoarele politici de mobilitate. Procesul implica o analiza structurald a retelei
stradale, bazata pe date geospatiale si normative tehnice, pentru a identifica ierarhia, capacitatea
si starea de viabilitate. Se continua cu o evaluare a serviciilor de transport public, analizand rutele,
orarele si datele de operare pentru a determina gradul de acoperire si atractivitatea. O a treia
componenta este analiza calitativa a infrastructurii pentru mobilitate activa (pietonala si velo),
verificand conformitatea cu standardele in vigoare si gradul de siguranta. Analiza se incheie cu o
sinteza a problematicii parcarilor si a sigurantei rutiere, utilizand date statistice pentru a localiza
punctele critice. Ipoteza de lucru este ca o abordare dezechilibrata, axata pe traficul motorizat, a
generat congestie si o calitate scazutd a spatiului public. Limitele analizei sunt date de
disponibilitatea studiilor de trafic actualizate, insa principiile de planificare pot fi stabilite pe baza

analizei structurale si a bunelor practici.

6.1. Reteaua stradala majora

CONSTATARE FACTUALA: Reteaua stradald majora, coloana vertebrali a mobilititii locale,
functioneaza sub o presiune constanta si prezinta multiple puncte de vulnerabilitate structurala si
functionala. Ierarhia teoretica a strazilor, divizata conform normativelor in categorii de magistrale,
strazi de legatura si colectoare, este frecvent contrazisa de functionarea reald, unde arterele de

tranzit preiau un volum disproportionat de trafic local.

PROBLEMA CLARA: Conflictul structural major provine din suprapunerea traficului de tranzit

pe magistralele care traverseaza zone rezidentiale si centrale, generand insecuritate, poluare fonica
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si congestie. Simultan, reteaua de strazi colectoare este incompleta in zonele de extindere post-
1990, ceea ce forteaza traficul local sa utilizeze arterele principale chiar si pentru deplasari scurte,

contribuind la supra-aglomerarea acestora.

CONSECINTA PUG/RLU: Este imperativi o restructurare a ierarhiei functionale a retelei
stradale, prin devierea traficului de tranzit pe ocolitoare si prin completarea inelelor de circulatie
colectoare. RLU va introduce reglementari stricte privind profilurile stradale, coreland categoria
functionala a strazii cu regimul de construire si cu necesarul de spatiu pentru modurile de

transport alternative.

Capacitatea de circulatie a retelei este depasitd in mod recurent in orele de varf, in special in
punctele critice unde se concentreaza fluxurile. Aceste "puncte de strangulare", localizate la
intersectiile nesemaforizate dintre arterele principale, unde nivelul de serviciu atinge valori
scazute (E sau F), genereazad cozi si intarzieri care se propagd in intregul sistem. Problema
capacitdtii este exacerbatd de stationarea neregulamentard a vehiculelor pe prima banda de
circulatie, o practica ce reduce latimea utila a carosabilului cu pana la 3,5 metri pe sens si
obstructioneaza fluenta, in special pe strazile colectoare si de legatura. Analiza acestor deficiente
de capacitate indica o necorelare cronica intre ritmul dezvoltarii imobiliare si investitiile in
adaptarea infrastructurii rutiere, fenomen ce subliniaza necesitatea unor reglementari urbanistice

care sa conditioneze dezvoltarile de realizarea studiilor de trafic si de asigurarea accesibilitatii.

Starea tehnicd a infrastructurii rutiere este eterogena si contribuie semnificativ la reducerea
eficientei si sigurantei deplasarilor. Arterele modernizate in ultimul deceniu prezinta, in general,
o stare bund, insa sectoare extinse din reteaua colectoare si secundara au un carosabil mediocru
sau rau, cu o multitudine de gropi, fisuri si denivelari care impun viteze de deplasare reduse. Aceste
deficiente nu doar cd genereaza disconfort, ci si costuri suplimentare de intretinere pentru vehicule
si pot constitui cauze directe ale unor accidente rutiere. Cauza principala a acestei situatii este
absenta unui program multianual, predictibil, de intretinere si reparatii, care sa fie prioritizat in
functie de ierarhia functionala a strazii, de volumele de trafic si de starea tehnica evaluata periodic.
O abordare proactiva, bazata pe un sistem de management al drumurilor (PMS), este necesara
pentru a trece de la interventii punctuale, reactive, la o planificare strategica a intretinerii, care sa

optimizeze alocarea resurselor financiare.

Sinteza analizei retelei stradale majore releva un sistem care a evoluat mai degraba reactiv decat

planificat, nereusind sa anticipeze corect dinamica dezvoltarii. Discontinuitatile ierarhice,
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subdimensionarea punctelor critice si starea tehnicd necorespunzatoare sunt principalele
probleme structurale identificate. Acestea se traduc, pentru cetateni, prin timp pierdut in trafic,
consum crescut de carburant, un nivel ridicat de poluare atmosferica si fonica, si un stres cotidian
accentuat. Devine evident ca o strategie bazata exclusiv pe cresterea capacitatii rutiere nu este
sustenabild pe termen lung. O strategie eficientd trebuie sd includda o evaluare riguroasa a

alternativelor la transportul individual, cu o prioritate clara acordata transportului public.

6.2. Transportul in comun

CONSTATARE FACTUALA: Transportul public local, desi reprezinti un pilon esential al
oricdrei strategii de mobilitate durabila, se confruntd cu provocari majore care ii limiteaza sever
atractivitatea si eficienta. Acoperirea teritoriala este deficitara in zonele rezidentiale noi, dezvoltate

la periferie, unde locuitorii sunt practic captivi ai autoturismului personal.

PROBLEMA CLARA: Calitatea generali a serviciului este sub standardele asteptate, fiind
caracterizata de o frecventa redusa, lipsa de regularitate din cauza intarzierilor cauzate de trafic si
un confort scazut datorat unui parc de vehicule partial invechit. Acest cumul de factori creeaza un
cerc vicios: calitatea slaba a serviciului duce la un numar redus de caldtori, ceea ce genereaza

venituri scazute si subfinantare, perpetuand astfel calitatea precara.

CONSECINTA PUG/RLU: Este imperativdi o investitie strategici in modernizarea si
eficientizarea transportului public. PUG-ul trebuie sd prevada coridoare pentru benzi dedicate si
sd rezerve terenuri pentru facilitati conexe (statii intermodale, parcéri park-and-ride), iar RLU
poate introduce stimulente pentru dezvoltarile imobiliare din proximitatea statiilor de transport

public, pentru a creste densitatea si, implicit, viabilitatea sistemului.

Analiza detaliata a retelei de rute arata o concentrare a serviciilor pe axele principale, deservind
bine zonele centrale si cartierele de locuinte colective. Insi, acoperirea spatiald, misurati prin
distanta de mers pe jos pana la cea mai apropiata statie, este deficitara in zonele de extindere
recenta. Peste 30% din suprafata intravilanului se afla la o distanta mai mare de 500 de metri de o
statie de transport public, un prag considerat maxim acceptabil in planificarea moderna. Pe langa
acoperirea spatiala, cea temporala este la fel de problematica: programul de functionare, in special
la primele ore ale diminetii, seara tarziu si in weekend, nu este adaptat nevoilor celor care lucreaza
in schimburi sau care participa la activitati sociale sau culturale in afara orelor de program

standard.
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Frecventa si regularitatea serviciilor sunt factori critici care determina competitivitatea
transportului public in raport cu masina personala. Analiza orarelor arata o frecventa rezonabila,
de 10-15 minute, pe liniile principale in orele de varf. Ins# pe liniile secundare sau in afara orelor
de varf, intervalele de succedare cresc la peste 30-40 de minute, ceea ce face serviciul complet
neatractiv pentru deplasarile care necesita flexibilitate. Problema este agravata de lipsa de
regularitate. Din cauza congestiei generale din trafic si a absentei unor benzi dedicate sau a unui
sistem de prioritizare in intersectii, vehiculele de transport public inregistreaza intarzieri frecvente
si impredictibile. Aceasta imprevizibilitate, cuplata cu lipsa unui sistem de informare in timp real
a calatorilor in statii si in aplicatii mobile, constituie o bariera psihologica majora in calea adoptarii

transportului public.

Calitatea parcului de vehicule si confortul calatoriei sunt, de asemenea, sub standardele europene.
O parte semnificativa a flotei este depdsita din punct de vedere tehnic, avand o vechime de peste
15 ani, ceea ce se traduce printr-un confort redus (zgomot, vibratii, suspensii rigide), o fiabilitate
scazuta si un impact negativ asupra mediului (emisii poluante ridicate). Dotarea vehiculelor cu aer
conditionat functional, facilitati pentru persoanele cu mobilitate redusa (rampe, spatii dedicate),
sisteme de platd moderne (card contactless, aplicatii mobile) sau internet Wi-Fi este un alt factor
care influenteaza decizia de utilizare. Aceste deficiente transforma calatoria cu transportul public

intr-o experientd adesea nepldcuta, descurajand utilizatorii potentiali.

Sinteza analizei releva un sistem cu un potential strategic imens, dar care, in starea actuala, este
sub-performant si necompetitiv. Ruperea cercului vicios al subfinantarii si calitatii scazute necesita
o abordare strategica, cu investitii prioritare in modernizarea flotei, optimizarea rutelor si, mai
ales, in masuri care sa garanteze regularitatea si viteza comerciala (benzi dedicate, prioritizare).
Trecerea de la un serviciu care doar exista la unul cu adevarat atractiv si eficient este o conditie
esentiala pentru a oferi o alternativa viabila la masina personala si pentru a deschide calea catre

alte moduri de deplasare durabila, precum mersul pe jos sau cu bicicleta.

6.3. Mobilitate alternativa (pietonala, velo)

CONSTATARE FACTUALA: Mobilitatea alternativi, incluzind mersul pe jos si cu bicicleta, se
confrunta cu un decalaj major intre importanta sa strategica, recunoscuta la nivel european pentru
un mediu de viata sanatos, si calitatea precara a infrastructurii dedicate la nivel local.

PROBLEMA CLARA: Infrastructura pietonali suferi de deficiente calitative severe (trotuare
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subdimensionate, deteriorate, blocate de parcari ilegale), iar mobilitatea velo este aproape complet
descurajatd de o lipsa acuta de infrastructura dedicata, sigura si coerentd. Aceasta situatie
genereaza un mediu urban ostil pentru utilizatorii vulnerabili si perpetueaza dependenta de

transportul motorizat.

CONSECINTA PUG/RLU: Este imperativd o regandire radicald a alocarii spatiului stradal,
prioritizand siguranta si confortul pietonilor si biciclistilor. RLU trebuie sa impuna standarde
dimensionale stricte pentru trotuare si piste de biciclete la orice noua dezvoltare sau modernizare

de strada, in conformitate cu normativele actualizate.

Infrastructura pietonald, desi omniprezenti, este calitativ deficitari. In multe cartiere, in special
in cele de extindere recenta, trotuarele sunt subdimensionate, deteriorate sau lipsesc cu
desavarsire, fortand pietonii sa se deplaseze pe carosabil, intr-o situatie de risc constant. Latimea
libera de trecere nu respecta normele minime prevazute in {"SR 10144-2:2024"} [ASRO, ,Streets,
sidewalks, footways and cycle facilities - Design specifications”, Standard, 2024], care indicd o
latime minima a culoarului de libera trecere de 2,00 m pe strazile de categoria a III-a. O problema
cronica si generalizata este ocuparea trotuarelor de citre masinile parcate ilegal, care
obstructioneaza complet circulatia, afectand in mod disproportionat persoanele cu mobilitate
redusad, parintii cu carucioare si persoanele cu dizabilitati. Continuitatea retelei este, de asemenea,
compromisa de traversari periculoase, nesemaforizate, cu vizibilitate redusa si fara amenajari de

calmare a traficului, transformand mersul pe jos intr-o activitate stresanta si periculoasa.

Mobilitatea velo este descurajata de o lipsa acuta de infrastructura dedicata, sigura si coerenta.
Reteaua de piste pentru biciclete este fragmentata, discontinua si, in multe cazuri, proiectata
necorespunzator. Inventarul pistelor existente releva o situatie precara: traseul de pe Bulevardul
A, marcat pe trotuar, este neconform din cauza latimii insuficiente si a numeroaselor conflicte cu
pietonii si cu accesele in curti; pista de pe Strada B, marcatd pe carosabil, este extrem de
periculoasi din cauza lipsei separiarii fizice de traficul auto cu viteza ridicata; doar aleea din Parcul
Central ofera conditii decente, dar are un caracter preponderent recreational, nefiind integrata
intr-o retea utilitara. Conform {"SR 10144-2:2024"} [ASRO, ,Streets, sidewalks, footways and
cycle facilities - Design specifications”, Standard, 2024], pe arterele cu viteza de circulatie de peste
50 km/h, este obligatorie separarea fizicd a pistei de carosabil, o prevedere rar respectata.
Intersectiile reprezinta punctele cele mai periculoase pentru biciclisti, in absenta unor amenajari

specifice care sa le asigure prioritate sau vizibilitate. De asemenea, lipsesc aproape in totalitate
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facilitatile conexe, precum parcarile securizate pentru biciclete in puncte de interes (statii de

transport public, institutii, centre comerciale).

Sinteza analizei mobilitatii alternative indica o retea nesigura si de slaba calitate, care reflectad o
alocare a spatiului stradal dominata de necesitatile traficului motorizat. Schimbarea acestei
paradigme necesita o viziune politica si tehnica ferma, care sa prioritizeze siguranta
utilizatorilor vulnerabili. Aceasta implica nu doar constructia de noi piste sau reabilitarea
trotuarelor, ci si un pachet de masuri complementare: masuri de calmare a traficului in zonele
rezidentiale si in apropierea scolilor (ridicarea trecerilor de pietoni, limitarea vitezei la 30
km/h), un control strict al parcarii ilegale pe trotuar si campanii de informare. Aceasta discutie

este intrinsec legata de o abordare strategica a managementului parcarilor.

6.4. Managementul parcarilor

CONSTATARE FACTUALA: Managementul parcirilor reprezinti o problemi conflictuald
majora, manifestata printr-un deficit cronic de locuri in zonele rezidentiale si o gestionare

ineficientd a cererii in zonele centrale.

PROBLEMA CLARA: Deficitul de locuri de parcare din cartierele de locuinte colective, generat
de un indice de motorizare mult superior celui din perioada proiectarii, a condus la o ocupare
masivi si ilegald a spatiului public. In zona centrali, lipsa unei politici de tarifare descurajeazi
stationarea pe termen lung si genereaza trafic suplimentar de cdutare a unui loc liber.
CONSECINTA PUG/RLU: Este necesari o strategie duali:

1. Crearea de noi parcari, in special de resedinta si de tip "park and ride" la intrarile in oras,

rezervand terenuri in PUG.

2. Implementarea unui sistem de management al cererii, cu parcari publice cu plata si tarifare

diferentiatd, reglementat prin RLU, pentru a influenta comportamentul de mobilitate.

In zonele rezidentiale, in special in cartierele de locuinte colective construite inainte de 1990, se
constata un deficit cronic de locuri de parcare, estimat la peste 5.000 de locuri. Acest deficit
structural a dus la o ocupare masiva si ilegala a spatiului public: parcarea pe spatiile verzi, pe
trotuare, pe caile de acces si chiar pe prima banda a strazilor. Consecintele sunt multiple si severe:
degradarea calitatii mediului, obstructionarea circulatiei pietonale si a vehiculelor de interventie
(salvare, pompieri), si o imagine urbana generala de dezordine si provizorat. Rezolvarea acestei

probleme necesita o abordare multi-fatetata, care poate include construirea de parcari de resedinta
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supraetajate pe terenuri sub-utilizate, reamenajarea spatiilor dintre blocuri sau chiar solutii de

partajare a parcarilor private in timpul zilei.

In zona centrali si in alte zone de interes (comerciale, administrative), problema principald nu este
neaparat lipsa absoluta a locurilor, ci gestionarea ineficienta a cererii de parcare pe termen scurt.
Lipsa unui sistem de parcare publica cu plata eficient, cu o politica tarifara progresiva care sa
descurajeze stationarea pe termen lung, incurajeaza utilizarea masinii pentru naveta zilnica si
cautarea indelungata a unui loc de parcare ("cruising"), generand astfel trafic suplimentar si
poluare. Oferta de parcari publice amenajate in structuri subterane sau supraterane este
insuficienta pentru a prelua cererea. Dimensiunile locurilor de parcare nu respecta intotdeadeauna
normele minime, conform {"NP 24-2022"} [MDLPA, ,Normativ pentru proiectarea parcajelor,
indicativ NP 24-2022”, Normativ, 2023], care stabileste o latime minima de 2,30 m pentru un loc

de parcare, fiind necesara o adaptare a normelor locale.

O strategie moderna si sustenabild de management al parcéarilor trebuie sd combine, in mod
echilibrat, masuri de crestere a ofertei cu masuri de management al cererii. Pe de o parte, este
necesara crearea de noi parcari, in special parcari de resedinta in cartierele deficitare si parcari de
tip "park and ride" la intrarile in oras, pentru a intercepta traficul de navetisti. Pe de alta parte,
este esentiala implementarea unor masuri de management al cererii, care includ: o politica de
tarifare descurajanta pentru stationarea pe termen lung in zona centrald, un control strict si
constant al parcarii ilegale, si promovarea activa a alternativelor de transport (transport public,
velo, mers pe jos). Astfel, managementul parcarilor devine un instrument puternic de influentare

a comportamentului de mobilitate, strans legat de obiectivul fundamental al sigurantei circulatiei.

6.5. Siguranta circulatiei si puncte negre

CONSTATARE FACTUALA: Siguranta circulatiei este un obiectiv prioritar, iar analiza datelor
statistice privind accidentele rutiere indica o concentrare a acestora in anumite locatii specifice,

cunoscute ca "puncte negre".

PROBLEMA CLARA: Aceste puncte, de reguli intersectii majore nesemaforizate sau treceri de
pietoni cu vizibilitate redusa, reprezinta esecuri de proiectare a infrastructurii care contribuie in

mod direct la producerea de accidente, punand in pericol viata participantilor la trafic.

CONSECINTA PUG/RLU: Este obligatorie realizarea unei analize de siguranti rutiera pentru

fiecare punct negru identificat si includerea in PUG a unui program de interventii prioritare. RLU
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trebuie sa integreze principii de "design iertator" (forgiving design) si masuri de calmare a

traficului, care sa reduca probabilitatea si gravitatea accidentelor.

Cartografierea accidentelor rutiere grave, pe o perioada de referinta de 3-5 ani, permite
identificarea obiectivd a "punctelor negre" (black spots), acele locatii unde se inregistreaza o
frecventd anormal de mare a accidentelor. Acestea sunt, de regula, intersectii majore
nesemaforizate, unde fluxurile de vehicule si pietoni intra in conflict, treceri de pietoni amplasate
in zone cu vizibilitate redusa sau pe sectoare de drum care incurajeaza viteza excesiva. Analiza
tipologiei accidentelor in aceste puncte (coliziuni frontale, laterale, accidente cu pietoni) ofera
indicii clare despre cauzele de infrastructurd care contribuie la producerea lor, permitand
formularea unor solutii de remediere tintite, de la semaforizare si sensuri giratorii, la insule de

refugiu pentru pietoni.

Cauzele insecuritatii rutiere sunt complexe, implicand o triada de factori: de infrastructura (design
necorespunzator), de comportament (viteza excesiva, neacordare de prioritate) si legati de vehicul
(stare tehnica). Planificarea urbanistica poate influenta direct si eficient prima categorie, printr-
un design urban care induce un comportament prudent si sigur. Masurile de calmare a traficului
(traffic calming), precum ridicarea trecerilor de pietoni la nivelul trotuarului, sicanele, ingustarea
benzilor de circulatie sau mini-giratoriile, sunt interventii de design relativ ieftine, dar cu un
impact major asupra cresterii sigurantei in zonele rezidentiale, in apropierea scolilor si a altor
puncte de interes. Fiecare "punct negru" identificat reprezinta un esec de proiectare care trebuie
remediat de urgenta printr-o analiza de siguranta rutiera si o interventie specifica, conform

normativelor in vigoare.

In concluzie, analiza sigurantei circulatiei trebuie si fie un demers proactiv, nu reactiv, care
utilizeaza datele despre accidente pentru a fundamenta interventii de reconfigurare a spatiului
stradal, cu scopul de a preveni producerea de noi victime. Un sistem de transport nu trebuie evaluat
doar prin prisma fluiditatii, ci, in primul rand, prin capacitatea sa de a asigura deplasari sigure
pentru toti participantii la trafic, in special pentru cei vulnerabili. Aceasta sinteza a problematicii
sigurantei incheie capitolul dedicat mobilitatii si pregateste tranzitia logica catre analiza

infrastructurilor care sustin functionarea cotidiana a localitatii: retelele tehnico-edilitare.
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7. ANALIZA ECHIPARII TEHNICO-EDILITARE

Infrastructura tehnico-edilitard, ansamblul de retele si sisteme care asigura functionalitatea unei
asezari, reprezinta un pilon critic al dezvoltarii urbane. Analiza acestei infrastructuri in localitatea
studiata reveleaza un decalaj structural intre zonele urbane consolidate, care beneficiaza de o
acoperire aproape completa, si zonele de extindere recentd, unde retelele sunt deficitare,
subdimensionate sau chiar absente. Aceasta disfunctionalitate sistemica este rezultatul direct al
unui model de dezvoltare imobiliara extensiva, care nu a fost insotit de o planificare si o investitie
corespunzatoare in extinderea retelelor de utilitati. Consecintele acestui decalaj sunt multiple,
incluzand o calitate scazuta a serviciilor pentru noii rezidenti, costuri suplimentare de extindere a

retelelor suportate ulterior de administratia publica si o franare a potentialului de dezvoltare.

Metodologia de analizd adoptata pentru acest capitol se fundamenteaza pe o abordare integrata,
care coreleaza datele tehnice de la operatorii de utilitati cu planurile de dezvoltare urbanistica si
cu observatiile directe din teren. Pentru fiecare sistem de utilitati — alimentare cu apa, canalizare,
energie electrica, gaze naturale si managementul deseurilor — au fost urmarite patru directii

principale de analiza:
1. cartografierea retelelor existente pentru a determina gradul de acoperire teritoriala;

2. evaluarea starii tehnice a infrastructurii pentru a identifica tronsoanele vulnerabile si necesarul

de reabilitare;

3. analiza capacitatii de deservire in raport cu cerintele actuale si de perspectiva, corelatd cu

prognozele demografice;

4. identificarea disfunctionalitdtilor majore, in special in zonele de interfata dintre dezvoltarile noi
si retelele existente. Ipoteza de lucru este cd o infrastructura edilitard moderna si bine
dimensionata reprezinta o preconditie pentru o dezvoltare urbana sanitoasa, in timp ce o retea
invechitd sau subdimensionatd actioneazd ca un factor limitativ major. Este imperativa
conditionarea oricarei noi dezvoltari urbanistice de existenta sau de garantarea realizarii
infrastructurii edilitare necesare, prin reglementari clare in Regulamentul Local de Urbanism
(RLU) si prin corelarea programului de investitii al PUG cu strategiile pe termen lung ale

operatorilor de utilitati.
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7.1. Sistemul de alimentare cu apa

CONSTATARE FACTUALA: Sistemul centralizat de alimentare cu api al localititii deserveste
aproximativ 85% din populatia stabild, insad se confruntd cu pierderi tehnice in reteaua de
distributie estimate la peste 30%, iar zonele de extindere recentd, in special in teritoriul periurban,

nu sunt acoperite, locuitorii recurgand la solutii individuale de tip foraj.

PROBLEMA CLARA: Dubla problema a ineficientei retelei existente, cauzati de vechimea unor
tronsoane din otel si azbociment, si a lipsei unei strategii de extindere corelata cu dezvoltarea
imobiliara genereaza o risipa semnificativd a unei resurse valoroase si creeaza riscuri pentru

sdnatatea publica prin utilizarea unor surse de apa necontrolate.

CONSECINTA PUG/RLU: Planul Urbanistic General trebuie si stabileasci un program
prioritar de investitii pentru reabilitarea tronsoanelor de retea cu pierderi ridicate si sa
conditioneze autorizarea constructiilor in zonele de extindere de extinderea prealabila a retelei

publice, conform unor planuri de investitii esalonate, definite in parteneriat cu operatorul regional.

Alimentarea cu apa a localitatii este asigurata dintr-o sursa de adancime, un front de captare
subteran cu un debit autorizat care, in prezent, acoperd necesarul de consum. Apa brutd este
supusa unui proces de tratare intr-o statie dedicata, care asigura potabilizarea in conformitate cu
normele sanitare in vigoare, iar stocarea in rezervoare cu o capacitate totala de 10.000 metri cubi
permite compensarea variatiilor zilnice de consum si asigurarea rezervei de incendiu. Reteaua de
distributie, cu o lungime totala ce depdseste 150 km, este un mozaic tehnologic, reflectand etapele
succesive de dezvoltare: tronsoane vechi din otel si azbociment, cu o duratd de viata depasita,
coexistd cu sectoare moderne din polietilena de inalta densitate (PEHD), realizate in ultimul
deceniu. Aceasta eterogenitate este principala cauza a pierderilor tehnice, care se ridica la

aproximativ 35%, o valoare mult peste media acceptabila la nivel european.

Capacitatea sistemului in raport cu cererea actuald si de perspectiva reprezinta un alt punct critic
al analizei. Consumul mediu zilnic inregistrat se mentine relativ constant, insa prezinta varfuri
semnificative in perioadele de vara, generate de consumul pentru irigarea spatiilor verzi private.
In prezent, capacitatea de productie si distributie este suficient pentru a acoperi cererea existents.
Totusi, tendintele de dezvoltare imobiliara, in special in zonele periurbane, vor genera o presiune
suplimentara asupra intregului sistem. Conform proiectiilor demografice, scenariul de dezvoltare
optimist indica o crestere a populatiei cu aproximativ 5% in urmatorii 10 ani, ceea ce se traduce

printr-un necesar suplimentar de apa de circa 1.200 mc/zi. Aceasta cerere aditionala nu poate fi
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acoperita fara investitii substantiale in extinderea retelei si, posibil, in marirea capacitatii surselor
de captare. Sinteza analizei indicd un sistem functional, dar ineficient si insuficient pregatit pentru
viitor. Fara un program de investitii coerent, exista riscul ca apa, o resursa esentiala, sa devina un

factor limitativ pentru dezvoltarea localitatii, aspect indisolubil legat de gestionarea apelor uzate.

7.2. Sistemul de canalizare si epurare

CONSTATARE FACTUALA: Reteaua publici de canalizare, preponderent de tip unitar, are un
grad de acoperire de sub 75% din intravilan si se confruntd cu probleme severe de capacitate
hidraulica in timpul ploilor torentiale, care duc la refulari in zonele joase ale localitatii si la

deversari de ape uzate amestecate, neepurate, in emisarul natural.

PROBLEMA CLARA: Sistemul invechit si subdimensionat, cuplat cu lipsa totald a retelei in noile
cartiere rezidentiale unde se utilizeaza fose septice adesea neconforme, constituie o sursa majora
de poluare a solului si a apelor de suprafata, reprezentand un risc pentru sanatatea publica si o

incdlcare a principiilor de protectie a mediului.

CONSECINTA PUG/RLU: Este necesari elaborarea unui plan prioritar de investitii pentru
reabilitarea si extinderea retelei de canalizare, cu o strategie clara de trecere graduald la un sistem
separativ. RLU va interzice utilizarea solutiilor individuale de canalizare (fose septice) in zonele
unde extinderea retelei publice este fezabild pe termen mediu si va impune standarde tehnice

stricte pentru sistemele permise temporar.

Gradul de acoperire a localitatii cu retea de canalizare este de aproximativ 70%, semnificativ mai
redus decit cel al retelei de apa. In zonele neacoperite, solutiile individuale (fose septice) nu ofer,
in majoritatea cazurilor, garantia unei epurari corespunzatoare, devenind surse de poluare difuza.
Starea tehnica a retelei este precara, cu tronsoane din beton si ceramica avand o vechime de peste
50 de ani. Fisurile si tasarile duc la exfiltratii de ape uzate in sol si infiltratii masive de ape curate
din panza freatica in retea, supraincarcand inutil statia de epurare. Capacitatea unor colectoare
principale este depdsitd in timpul precipitatiilor, generand refulari si deversari de ape uzate
neepurate, incalcand prevederile {"Legii apelor nr. 107/1996"} [Parlamentul Romaniei, , Legea

apelor nr. 107/1996”, Monitorul Oficial, 1996].
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Tabelul 4 - Grad acoperire apa si canalizare pe zone

Zona / Acoperire Apa Acoperire Observatii
Cartier (%) Canalizare (%)
Centru 100 98 Retele vechi din beton, necesita

reabilitare urgenta

Cartier A 100 100 Retele modernizate recent (PEHD)
(blocuri)
Cartier B (case) 90 70 Extindere necesara a retelei de
canalizare
Zona 40 15 Infrastructura critic deficitara,
Periurbana poluare din fose

Apele uzate colectate sunt tratate intr-o statie de epurare mecano-biologicd modernizata, cu o
capacitate suficienta pentru populatia actuala. Tehnologia de epurare asigura respectarea
normelor legale privind calitatea efluentului. Problema principald este preluarea apelor uzate
industriale cu un continut de poluanti specifici (metale grele, substante chimice), care necesita pre-
epurare la sursa, o conditie ce nu este intotdeauna respectata de agentii economici. Concluzia este
ca, desi exista o statie de epurare functionala, veriga slaba a sistemului este reteaua de colectare.

7.3. Reteaua de energie electrica si iluminat public

L]

CONSTATARE FACTUALA: Reteaua de distributie a energiei electrice, fiind in proportie de
peste 70% aeriana, este vulnerabila la fenomene meteorologice extreme si subdimensionata in
zonele de dezvoltare imobiliara recenta, fapt ce genereaza intreruperi frecvente in alimentare si

caderi de tensiune sub pragurile normate.

PROBLEMA CLARA: Lipsa unei strategii pe termen lung de modernizare si de trecere la retele
subterane, corelatd cu un sistem de iluminat public bazat pe tehnologie invechita si energofaga
(lampi cu vapori de sodiu), duce la o calitate slaba a serviciului public si la costuri de operare

nejustificat de mari pentru bugetul local.
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CONSECINTA PUG/RLU: PUG-ul trebuie si stabileasca coridoare prioritare pentru trecerea in
subteran a retelelor in zonele centrale si in zonele protejate. RLU va conditiona obligatoriu orice
dezvoltare noua de realizarea unei infrastructuri electrice subterane si va promova un program

multianual de modernizare a sistemului de iluminat public cu tehnologie LED.

Reteaua de distributie este preponderent aeriana, pe stalpi de beton sau lemn, o solutie tehnica
depasita pentru mediul urban, vulnerabila la vant puternic, depuneri de chiciura sau ninsori
abundente. Capacitatea retelei de joasa tensiune este subdimensionata in zonele cu crestere
rezidentiala rapida, ducand la caderi de tensiune si un risc crescut de avarii. Dezvoltarea de noi

consumatori in aceste zone este conditionata de realizarea unor investitii de consolidare a retelei.

Sistemul de iluminat public, desi are un grad bun de acoperire pe arterele principale, prezinta
deficiente pe strazile secundare si in parcuri, creand zone de insecuritate perceputa. Tehnologia
utilizatd, bazata in proportie de 80% pe corpuri de iluminat cu vapori de sodiu, este energofaga si
ofera o calitate slaba a luminii (indice de redare a culorilor redus). Modernizarea sistemului prin
trecerea la tehnologie LED si implementarea unui sistem de telegestiune (smart lighting) ar reduce
consumul de energie cu pana la 60%, ar creste calitatea luminii si siguranta, si ar reduce costurile
de operare si mentenanta. O astfel de investitie, desi semnificativa, are o perioada de amortizare

scurta si contribuie direct la atingerea tintelor de eficientd energetica.

7.4. Reteaua de gaze naturale

CONSTATARE FACTUALA: Reteaua de distributie a gazelor naturale acoperi aproximativ 75%
din intravilan, dar nu deserveste cartierele noi sau zonele izolate, unde locuitorii utilizeaza surse

alternative de incilzire (lemne, energie electrica).

PROBLEMA CLARA: Lipsa accesului la o sursi de energie eficienti si mai putin poluanti pentru
o parte a populatiei perpetueaza utilizarea unor sisteme individuale de incalzire care contribuie la

poluarea aerului local, in special cu particule in suspensie (PM10, PM2.5), in perioadele de iarna.

CONSECINTA PUG/RLU: PUG-ul trebuie si defineasci un program de extindere a retelei de
gaze In zonele considerate fezabile din punct de vedere tehnic si economic, coreland traseele
propuse cu celelalte planuri de infrastructura (strazi noi, retele de apa-canal) pentru a minimiza

interventiile disruptive in spatiul public si a optimiza costurile.

Capacitatea retelei de distributie este, in general, suficienta pentru consumatorii actuali. Cu toate

acestea, in perioadele de varf de consum din timpul iernii, se pot inregistra scaderi de presiune in
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punctele terminale ale retelei. Orice dezvoltare urbanistica viitoare de anvergura, in special
ansamblurile de locuinte colective sau parcurile industriale, trebuie sa fie precedata de o analiza a
capacitatii retelei de a prelua noile consumuri si, daca este necesar, de lucrari de redimensionare
sau de creare a unor noi puncte de alimentare. Siguranta in exploatare este un aspect de maxima
importantd, iar corelarea planurilor de dezvoltare cu cele ale operatorului de distributie este
esentiald pentru a asigura o functionare sigura si eficienti. In concluzie, reteaua de gaze naturale

este o componenta functionala, dar cu un potential de extindere nevalorificat.

7.5. Managementul deseurilor

CONSTATARE FACTUALA: Sistemul de colectare separati a deseurilor este implementat la
nivelul intregii localitdti, insa rata de reciclare efectiva este de sub 25%, valoare mult inferioara

tintelor nationale si europene (55% pana in 2025).

PROBLEMA CLARA: Eficienta sciizuti a sistemului este cauzati de o combinatie de factori: un
grad redus de conformare a populatiei la colectarea separatd, o infrastructura de sortare
insuficienta si persistenta fenomenului de depozitare ilegala a deseurilor, in special a celor

voluminoase si a celor din constructii.

CONSECINTA PUG/RLU: PUG-ul trebuie si sustini dezvoltarea infrastructurii de

management al deseurilor prin alocarea de terenuri pentru proiecte esentiale:
1. Centre de colectare cu aport voluntar (CAV);
2. Statii de compostare pentru deseurile biodegradabile;

3. Puncte de colectare pentru deseurile din constructii. RLU va introduce reglementari care sa

incurajeze practicile sustenabile (ex: obligativitatea sortarii deseurilor pe santier).

Sistemul de colectare este de tip "din poartd in poartd" pentru gospodariile individuale si pe
platforme comune pentru asociatiile de proprietari, cu colectare separata pe 2 pana la 4 fractii
(plastic/metal, hartie/carton, sticla, menajer). Gradul redus de conformare duce la un grad ridicat
de impuritati in deseurile reciclabile, scazand eficienta procesului de sortare. O problema grava,
cu impact peisagistic si de mediu, este depozitarea ilegala a deseurilor in zonele periferice si pe

malurile cursurilor de apa.

Deseurile colectate sunt transportate catre o statie de sortare, iar deseurile reziduale sunt eliminate

prin depozitare in depozitul ecologic zonal. Atingerea tintelor de reciclare necesita o abordare
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integrata: campanii sustinute de informare si constientizare, dezvoltarea infrastructurii de sortare
si compostare, si implementarea unor instrumente economice de tipul "plateste pentru cat arunci".
Pe langa deseurile municipale, este necesara dezvoltarea unor sisteme de colectare dedicate pentru
deseurile voluminoase (mobilier), din constructii si de echipamente electrice si electronice
(DEEE). Sinteza analizei managementului deseurilor releva un sistem in tranzitie catre o economie
circulara, dar care necesita investitii si o schimbare de mentalitate pentru a deveni cu adevarat
eficient. Acest capitol subliniaza cd un oras este un sistem complex de fluxuri de materie si energie,
iar gestionarea sustenabila a acestora este esentiald pentru calitatea vietii si protectia mediului,

creand o punte de legatura spre analiza componentei umane, subiectul urmatorului capitol.
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8. ANALIZA CADRULUI SOCIO-DEMOGRAFIC

Populatia, in calitatea sa duala de beneficiar final si resursa principala a dezvoltarii, reprezinta
fundamentul oricarei strategii urbane, iar orice necorelare intre structura sa demografica si cadrul
construit genereaza disfunctionalitiati majore. Tendintele demografice identificate—imbatranirea
accelerata, migratia tinerilor si modificarea structurii gospodariilor—induc presiuni critice asupra
serviciilor publice (educatie, sanatate, asistenta sociald) si a pietei muncii, presiuni pe care modelul
actual de dezvoltare nu le poate gestiona eficient. Este imperativa transpunerea acestor tendinte
in reglementari si propuneri concrete, de la dimensionarea retelei scolare si adaptarea ofertei de
locuinte, pana la planificarea strategica a serviciilor de asistenta sociala, asigurand o dezvoltare

echilibrata si adaptata nevoilor reale ale comunitétii.

Metodologia aplicata se bazeaza exclusiv pe prelucrarea si interpretarea datelor statistice oficiale
pentru a asigura un grad inalt de obiectivitate. Sursele principale sunt rezultatele recensamintelor
populatiei si locuintelor, datele operative de la Institutul National de Statistica si evidentele

administrative locale. Procesul canonic de analiza a implicat:

1. colectarea seriilor de date pe o perioada de referinta de minimum doua decenii;

2. calcularea indicatorilor demografici cheie (spor natural, spor migratoriu, indice de imbatranire);
3. construirea si analiza piramidei varstelor;

4. elaborarea de proiectii demografice pe termen mediu in doua scenarii (inertial si de dezvoltare).
Dimensionarea corectd a zonelor functionale si a capacitatii infrastructurii, definite in

Regulamentul Local de Urbanism (RLU), depinde integral de o prognoza demografica realista.

8.1. Evolutia demografica

CONSTATARE FACTUALA: Dinamica numericii a populatiei stabile, conform datelor de la
recensaminte, arata o tendinta generala de declin structural pe parcursul ultimelor trei decenii, cu
o scadere de aproximativ 2,5% in ultimii 10 ani. Aceasta evolutie este rezultanta a doua forte opuse:
un spor natural constant negativ (cu un deficit de -210 persoane in ultimul an analizat) si un spor
migratoriu preponderent pozitiv (cu un surplus de +115 persoane in acelasi an), care nu reuseste

sa compenseze integral declinul natural.
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PROBLEMA CLARA: Modelul de dezvoltare urbani nu mai poate fi planificat pe baza ipotezei
de crestere endogena, ci trebuie sa devina un instrument de management activ al fluxurilor
migratorii, care genereaza presiuni semnificative asupra unui cadru construit si a unei

infrastructuri subdimensionate.

CONSECINTA PUG/RLU: Este necesari o strategie proactivi de dezvoltare rezidentiali care si
ghideze noile fluxuri de populatie céatre zone bine deservite, conditionand autorizarea
constructiilor de existenta infrastructurii si a dotarilor publice, pentru a transforma migratia dintr-

o problema intr-un motor de dezvoltare sustenabila.

Detalierea evolutiei pe componente aratd un spor natural cu o tendinta constant negativa, numarul
deceselor depasind sistematic numarul nasterilor, fenomen ce impune PUG-ului o logica de
adaptare prin planificarea de servicii adecvate unei populatii cu o pondere in crestere a varstnicilor.
In contrast, sporul migratoriu pozitiv indicd o anumiti atractivitate a localititii. Caracterul
neplanificat al acestor fluxuri, cu noii sositi stabilindu-se preponderent in zone periurbane cu
infrastructura deficitara, conduce la un verdict clar: fara o strategie de ghidare a dezvoltarii
rezidentiale, migratia pozitivi genereazd mai multe probleme socio-teritoriale decat beneficii

economice.

Distributia teritoriala a populatiei confirma fenomenul de "urban sprawl" (expansiune urbana
difuza), cu o densificare a zonelor centrale si o extindere extensiva a zonelor de locuinte cu
densitate redusa la periferie. Aceasta extindere este extrem de costisitoare pentru administratia
publica, necesitand investitii masive in extinderea retelelor de utilitati pe distante mari pentru a
deservi un numar redus de locuitori. Astfel, PUG-ul trebuie sd promoveze politici de dezvoltare
urband compactd, incurajand utilizarea eficientd a terenului din intravilanul existent si
descurajand expansiunea necontrolatd, prin corelarea strictd a noilor dezvoltari rezidentiale cu

planurile de investitii in infrastructura.

Tabelul 5 - Evolutia populatiei si dinamica demografica

Anul Populatia Stabila Spor Natural Spor Migratoriu Bilant Total
(locuitori) (persoane) (persoane) (persoane)
Anul T- 52.345 -150 +80 -70
20
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Anul Populatia Stabila Spor Natural Spor Migratoriu Bilant Total
(locuitori) (persoane) (persoane) (persoane)
Anul T- 51.645 -180 +120 -60
10
Anul T- 51.050 -210 +115 -95

Nota: Valorile sunt exemplificative pentru a ilustra tendintele; datele exacte vor fi extrase din

surse oficiale.

In sinteza, evolutia demograficii este complexi, marcati de un declin natural, un aflux migratoriu
insuficient gestionat si o redistribuire spatiald ineficientd a populatiei. Concluzia imediata este ca
orice propunere de reglementare trebuie evaluata prin prisma impactului siu demografic, modelul

de dezvoltare din trecut nemaifiind sustenabil.

8.2. Structura populatiei

CONSTATARE FACTUALA: Piramida varstelor, cu o bazi ingustati (sub 15% pentru grupa de
varstd 0-15 ani) si un varf largit (peste 20% pentru grupa de varsta 65+ ani), confirma un proces

de imbatranire demografica accentuata.

PROBLEMA CLARA: Indicele de imbatranire demografici si raportul de dependenti totald
depisesc pragurile critice (peste 120, respectiv peste 55), indicand o presiune crescuta asupra
sistemelor de sdnatate si asistenta sociala, sustinuta de o baza de populatie activa in potentiala

scadere.

CONSECINTA PUG/RLU: Este imperativi crearea unui mediu urban prietenos cu toate
varstele ("age-friendly city"), cu reglementari specifice in RLU pentru a facilita dezvoltarea de
centre de zi si servicii medicale de proximitate, si pentru a impune standarde de accesibilitate

universald a spatiului public si a cladirilor.

Structura gospodariilor relevd o sciadere a dimensiunii medii a gospodariei (sub 2,5
persoane/gospodarie) si o crestere a numarului de gospodarii formate dintr-o singura persoana,

in special varstnici. Acest fenomen genereaza o cerere crescuta pentru locuinte de dimensiuni mai
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mici, adaptate nevoilor persoanelor cu mobilitate redusa, o cerere neacoperita de piata imobiliara

recentd. Prin urmare, PUG-ul trebuie sa diversifice tipologiile de locuire permise prin RLU.

Nivelul de educatie al populatiei, cu o pondere in crestere a persoanelor cu studii superioare,
reprezintii o oportunitate majora. In absenta unor oportunititi de angajare pe misura calificirii,
fenomenul de "brain drain" (migratia creierelor) se poate intensifica. Politicile urbanistice trebuie,
asadar, sa fie strans corelate cu cele de dezvoltare economica pentru a crea un mediu atractiv
pentru forta de munca calificata, prin dezvoltarea de parcuri de afaceri, sustinerea
antreprenoriatului si crearea de facilitati culturale si de agrement de calitate. Inertia in planificare
nu mai este o optiune; PUG-ul trebuie sa raspunda acestor provocdri structurale printr-o abordare
flexibila.

8.3. Fenomene migratorii

CONSTATARE FACTUALA: Localitatea reprezinti un pol de atractie a populatiei la nivel
regional, soldul migratoriu fiind pozitiv, insa acest fenomen este insotit de o migratie temporara
(flotanta) semnificativa, care exercitd o presiune reald, dar invizibila statistic, asupra

infrastructurii.

PROBLEMA CLARA: Fluxurile de intrare, dominate de populatie taniri si activi (25-45 ani),
se localizeaza preponderent in zone periurbane deficitare din punct de vedere al dotérilor, in timp
ce fluxurile de iesire sunt compuse din tineri cu inalta calificare ("brain drain"), generand un dublu

dezechilibru.

CONSECINTA PUG/RLU: PUG trebuie si planifice dezvoltirile rezidentiale integrat, incluzand
rezerve de teren pentru dotari publice si conditionand autorizarea de grafice de executie a acestora,
si sd promoveze politici de retentie a talentelor prin crearea unui mediu urban de inalta calitate,

abordand mobilitatea la scara metropolitana.

Fluxurile de intrare (imigratie) provin, in principal, din localitatile rurale invecinate. Consecinta
pozitiva este revitalizarea demografica; consecinta negativa este presiunea imobiliara si deficitul
acut de dotari, in special crese, gradinite si scoli, care devin rapid subdimensionate. Verdictul este
clar: zonele de dezvoltare rezidentiala trebuie planificate integrat. Fluxurile de iesire (emigratie),
directionate catre centre universitare sau strainatate, reprezinta o pierdere de capital uman, o

problema strategicd majora.
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Navetismul (pendulismul) are un impact major, cu fluxuri zilnice intense de intrare-iesire care
genereaza supra-aglomerarea retelei stradale si o criza cronica a parcarilor. Aceasta realitate
impune PUG-ului obligatia de a aborda mobilitatea la o scara metropolitana, prin dezvoltarea de
parcari "park & ride" la intrarile in oras, imbunatatirea serviciilor de transport public regional si

crearea de benzi dedicate, conform principiilor unei dezvoltari teritoriale durabile.

8.4. Proiectii demografice

CONSTATARE FACTUALA: Orice planificare pe termen lung trebuie s se bazeze pe scenarii

plauzibile de evolutie demografica pentru a dimensiona corect infrastructura.

PROBLEMA CLARA: Inertia tendintelor actuale contureazi un viitor incert, iar planificarea

rigidd, bazatd pe un singur scenariu, risca sa genereze costuri si disfunctionalitati.

CONSECINTA PUG/RLU: PUG-ul trebuie si adopte o abordare flexibila si fazat#, bazati pe cel
putin doud scenarii de proiectie (inertial si de dezvoltare), conditionand trecerea la etapele

superioare de dezvoltare (ex: extinderea intravilanului) de atingerea unor praguri demografice.

Metodologia de proiectie utilizata este metoda componentelor, analizand separat evolutia

fertilitatii, mortalitatii si migratiei. Se construiesc doua scenarii:
1. Un scenariu inertial (pesimist), care extrapoleaza tendintele actuale (declin lent sau stagnare);

2. Un scenariu de dezvoltare (optimist), care presupune o revitalizare demografica datorita unor
politici de dezvoltare de succes (crestere moderatd). Rezultatele proiectiei indica o plaja de
evolutie a populatiei intre o valoare minima si una maxima, incertitudine ce trebuie gestionata
prin delimitarea unor "zone de rezerva" pentru dezvoltare, a caror activare sa fie conditionata

de evolutia reala a populatiei.

8.5. Acces la dotari si servicii publice

CONSTATARE FACTUALA: Reteaua de dotiri publice esentiale (educatie, sinitate) este
functionala in zonele consolidate, dar distributia teritoriald este inegald, cu un deficit acut in noile

cartiere rezidentiale.

PROBLEMA CLARA: Dezvoltarea imobiliara privata nu a fost insotita de o investitie publica
corespunzatoare in infrastructura sociala, ceea ce obliga locuitorii la deplasari zilnice, contribuind

la aglomerarea traficului si la inechitate sociala.
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CONSECINTA PUG/RLU: Este necesari o reguld ferma in RLU: orice dezvoltare rezidentiald
de anvergura trebuie sa includa rezerve de teren pentru constructia dotarilor publice necesare
(crese, gradinite, scoli), iar autorizarea pe etape a ansamblului sa fie strict conditionata de un grafic

de realizare a acestor dotari, fie prin investitie publica, fie prin parteneriat public-privat.

In domeniul educatiei, capacitatea retelei scolare este la limitd, dar problema majori este
distributia teritoriala. Noile cartiere de la periferie sunt "deserturi" de servicii educationale. PUG-
ul trebuie sa identifice si sa rezerve terenurile necesare pentru viitoare unitati de invatamant,
blocand utilizarea lor in alte scopuri. In domeniul sinititii, presiunea exercitatd de populatia
imbatranita este in crestere, nevoia de centre de zi, servicii de ingrijire la domiciliu sau camine
pentru seniori fiind una stringenta. RLU trebuie sa prevada posibilitatea de a amplasa astfel de
functiuni de interes social in zone accesibile. Verdictul este ca dezvoltarea imobiliara nu poate fi
decuplata de dezvoltarea infrastructurii sociale, fiecare noua locuinta generand o cerere
suplimentard pentru servicii. PUG-ul trebuie si instituie mecanisme care sa asigure aceasta

corelare, oferind o baza solida pentru analiza componentei economice.
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9. ANALIZA CADRULUI ECONOMIC

CONSTATARE FACTUALA: Structura economica a localititii prezinti o concentrare de peste
45% a cifrei de afaceri in sectorul secundar (industrie si constructii), cu o specializare dominanta

in sub-domeniul productiei de componente auto.

PROBLEMA CLARA: Aceasti specializare excesivi induce o vulnerabilitate ridicatd la socurile
specifice unui singur sector industrial, o dependenta care a fost evidentiata in perioada crizei
economice din 2008-2010 prin fluctuatii semnificative ale numarului de angajati si blocaje

investitionale.

CONSECINTA PUG/RLU: Este necesard stringenti formularea de reglementiri care si
incurajeze diversificarea economicd, prin crearea de conditii urbanistice favorabile pentru
dezvoltarea sectorului tertiar, precum servicii cu valoare adaugata mare, IT sau turism, si prin
reconversia inteligentd a fostelor zone industriale, asigurand un cadru predictibil pentru un

ecosistem de afaceri mai rezilient.

Analiza datelor statistice oficiale indica o cifra de afaceri totala la nivelul localitatii de aproximativ
2,5 miliarde lei in ultimul an fiscal raportat, cu o crestere nominald de 7% fata de anul anterior,
dar cu o crestere reald, ajustata cu inflatia, de doar 2,5%. Distributia pe sectoare arata ca, pe langa
dominanta sectorului secundar, sectorul tertiar (comert si servicii) contribuie cu 38%, in timp ce
sectorul primar (agricultura) are o pondere neglijabila de sub 2% in economia formala.
Metodologia de analiza utilizatd a presupus corelarea datelor de la Registrul Comertului privind
numadrul si domeniul de activitate al firmelor cu datele financiare agregate si cu datele de la
agentiile pentru ocuparea fortei de munca. Aceasta abordare a permis identificarea nu doar a
structurii, ci si a dinamicii recente, relevand o stagnare a investitiilor in sectorul productiv
traditional si o crestere timida in domeniul serviciilor logistice si al comertului online, semnaland

necesitatea unei interventii strategice pentru a revitaliza cresterea economica reala.

9.1. Structura economica

CONSTATARE FACTUALA: Structura economici a localititii este dominati de sectorul
secundar, care angajeaza aproximativ 48% din forta de munca activa. Analiza datelor de la

autoritatile fiscale si statistice indicd existenta a peste 300 de firme active in industria
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prelucratoare, cu sub-ramuri principale in productia de componente auto, industria mobilei si

materiale de constructii.

PROBLEMA CLARA: Hiperspecializarea si dependenta de un numar redus de mari angajatori
constituie o vulnerabilitate sistemica. Cei mai mari trei angajatori din sectorul industrial
concentreaza peste 60% din totalul angajatilor din industrie, ceea ce inseamna ca orice decizie de
restructurare sau relocare a uneia dintre aceste companii ar avea un impact social si economic

devastator la nivel local.

CONSECINTA PUG/RLU: PUG-ul trebuie si creeze un mediu de afaceri mai rezilient prin
sustinerea IMM-urilor si prin atragerea de investitii in domenii complementare. Se vor institui
UTR-uri specifice pentru parcuri tehnologice si incubatoare de afaceri, cu un regim urbanistic

flexibil care sa incurajeze dezvoltarea de start-up-uri si afaceri inovatoare.

Sectorul tertiar, desi al doilea ca importanta, prezinta o structura interna polarizata, caracterizata
de o discrepanta semnificativa. Pe de o parte, segmentul de comert cu amanuntul si servicii de baza
pentru populatie este bine dezvoltat, dar genereaza o valoare adaugata redusa si are o
competitivitate limitatd. Pe de altd parte, segmentul serviciilor superioare, cu valoare adaugata
mare—precum servicii IT, consultantd, activitati de proiectare sau servicii financiare—este
subdezvoltat, cu un numar redus de firme si angajati. Lipsa acestor servicii avansate limiteaza
atractivitatea localitatii pentru forta de munca inalt calificata si franeazd inovarea in sectorul
industrial, perpetuand un model economic dependent. Implicatia pentru PUG este necesitatea de
a crea zone specifice, cu o calitate superioara a spatiului public si o conectivitate digitala excelenta,
pentru a atrage astfel de afaceri. Reglementarea unei zone mixte in apropierea centrului, cu
facilitati pentru spatii de co-working, birouri de clasa A si functiuni de agrement, poate stimula

dezvoltarea acestui sector vital.

Sectorul primar, reprezentat de agricultura si silvicultura, are o contributie redusa la economia
formala, desi suprafete extinse din extravilan au destinatie agricold. Agricultura se practica
preponderent la nivel de subzistenta sau in ferme de mici dimensiuni, cu productivitate scazuta,
din cauza lipsei de competitivitate, a integrarii slabe in lanturi valorice moderne si a fragmentarii
excesive a proprietatilor. Exista un potential nevalorificat in dezvoltarea agriculturii ecologice, a
agroturismului sau a procesarii locale a produselor agricole, care ar putea crea noi locuri de munca
si ar contribui la securitatea alimentara locala. Consecinta pentru PUG este dubla: pe de o parte,

protejarea terenurilor agricole fertile de presiunea extinderii intravilanului, iar pe de alta parte,

) -
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reglementarea posibilitatii de a dezvolta constructii cu functiuni conexe agriculturii (depozite,
unitati de procesare, pensiuni agroturistice) in extravilan, in conditii strict controlate pentru a nu

afecta peisajul si mediul.

Analiza specializarii economice, prin indicatori precum indicele de specializare (LQ), confirma
dependenta de industria prelucratoare, in special pe sub-ramurile auto si mobila, dar aceasta
specializare nu se reflecta intr-o performanta superioara in termeni de inovare. Numarul redus de
brevete inregistrate sau de start-up-uri tehnologice sugereaza un model economic bazat pe
productie de volum cu costuri reduse (lohn), nesustenabil pe termen lung. Verdictul este ca o
strategie de dezvoltare trebuie sd sprijine tranzitia citre o economie bazatda pe cunoastere. Prin
urmare, PUG-ul va aloca terenuri pentru functiuni de tip parc stiintific si tehnologic, incurajand
legaturile intre mediul de afaceri si centrele de cercetare din regiune. Aceasta analiza subliniaza o
structura economica dezechilibrata si vulnerabild, a carei diversificare devine un obiectiv strategic,

strans legat de calitatea si structura fortei de munca.

9.2. Piata fortei de munca

CONSTATARE FACTUALA: Piata fortei de munci prezintd un paradox: o rati a somajului
relativ scazuta, de 3,2%, coexista cu dificultati raportate de angajatori in a gasi personal calificat.
PROBLEMA CLARA: Existi o necorelare structurali intre cererea si oferta de pe piata muncii.
Structura somerilor inregistrati arata o pondere ridicata a persoanelor fara calificare, in timp ce
cererea se concentreaza pe operatori specializati in industrie si specialisti in IT, domenii pentru

care oferta locala este insuficienta.

CONSECINTA PUG/RLU: Planificarea urbanistici trebuie si intervini proactiv pentru a reduce
acest decalaj, prin alocarea de terenuri pentru infrastructura educationalda moderna, precum licee
tehnologice, scoli profesionale sau centre de reconversie, in parteneriat cu agentii economici.
Aceste zone vor beneficia de un regim urbanistic special, care sa faciliteze constructia si dotarea

lor.

Populatia activa, de 23.500 de persoane, cu o rata de activitate de 65%, este distribuita conform
structurii economice generale: 48% in industrie si constructii, 49% in servicii si comert, si 3% in
agricultura. Calitatea locurilor de munca este o problema sistemicd; o parte semnificativa dintre
acestea, in special in industria de tip lohn si comertul cu amanuntul, au o productivitate scazuta si

salarizare redusa, reflectatd intr-un salariu mediu net sub media nationald. Acest nivel de trai
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redus si atractivitatea scazuta pentru forta de munca inalt calificata stimuleaza emigrarea acesteia
("brain drain"). Prin urmare, politicile urbanistice trebuie sa contribuie la imbunatatirea calitatii
vietii, prin crearea unui mediu urban de inalta calitate (spatii publice atractive, dotari culturale,
conditii bune de locuire), si prin facilitarea dezvoltarii de parcuri de afaceri care pot atrage

companii inovatoare si pot retine talentele.

Fenomenul de navetism are un impact major, cu peste 4.000 de persoane din localititile invecinate
care lucreaza zilnic in UAT, si aproximativ 1.500 de rezidenti care lucreaza in afara acestuia, in
special in polul regional. Problema este dubla: pe de o parte, localitatea nu ofera suficiente
oportunitati pentru propriii sai rezidenti calificati, iar pe de alta parte, o parte a valorii adaugate
create de navetisti nu se intoarce in economia locala. Aceasta dinamicd genereaza presiune
suplimentara pe infrastructura de transport. Consecinta pentru PUG este obligatia de a aborda
politicile de dezvoltare economica si de transport la o scara metropolitana, nu doar locala, prin
promovarea transportului public regional eficient si prin implementarea de solutii de tip "park and

ride" la intrarile strategice in oras.

In sintezd, piata fortei de munci este caracterizati de o aparenti stabilitate, dar ascunde
dezechilibre structurale profunde: necorelarea calificarilor, o pondere mare a locurilor de munca
cu valoare adaugata redusa si fluxuri de navetism intense care indica o integrare incompleta in
piata regionald a muncii. Verdictul este cd modelul actual a atins o limitd. Pentru a asigura o
dezvoltare sustenabild, este necesara o tranzitie catre o economie bazata pe cunoastere si inovare,
capabila sa genereze locuri de munca de calitate si sa retind capitalul uman. Aceasta tranzitie
depinde, in mare masura, de existenta unor spatii fizice adecvate pentru noile activitati economice,

ceea ce introduce tema polilor de dezvoltare.

9.3. Poli de dezvoltare si zone de activitati economice

CONSTATARE FACTUALA: Activititile economice, in special cele industriale, sunt concentrate
in doua zone principale: platforma industriald istorica, dezvoltata in perioada socialista, si un parc

industrial mai nou, post-2000.

PROBLEMA CLARA: Aceste zone au fost dezvoltate cu o logica diferitd si prezinti probleme
distincte: platforma istorica este caracterizatd de infrastructurda invechita si sub-utilizare,
generand un impact vizual negativ ("brownfields"), in timp ce parcul nou sufera de o accesibilitate

deficitara si de o lipsa de servicii conexe pentru angajati.
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CONSECINTA PUG/RLU: PUG-ul trebuie si defineasci strategii diferentiate. Pentru platforma
istorica, se va elabora un PUZ de reconversie si regenerare urbana. Pentru parcurile noi, RLU va
impune realizarea de studii de trafic si va conditiona autorizarea de asigurarea accesibilitatii si a

serviciilor de baza pentru angajati (transport public, cantine).

Platforma industriala veche, desi partial functionald, reprezinta o resursa teritoriala sub-utilizata,
unde multe hale de productie sunt dezafectate. Pe langa impactul vizual negativ, aceste zone
reprezintd un cost pentru comunitate prin impozite neplatite. PUG-ul trebuie sa elaboreze o
strategie de reconversie urbana pentru aceste perimetre, care poate include: demolarea cladirilor
fara valoare, ecologizarea terenului, modernizarea infrastructurii si atragerea de noi investitori,
sau chiar o reconversie functionala partiala citre servicii sau locuire de tip "loft", cu conditia

rezolvarii problemelor de poluare istorica.

Parcurile industriale sau logistice mai noi sunt polii actuali de crestere, insa integrarea lor in
structura urband este adesea problematica. Amplasarea lor la periferie, desi logica functional,
genereaza fluxuri intense de trafic de marfa pe artere subdimensionate si creeaza dificultati de
acces pentru angajati, in absenta unui transport public eficient. RLU trebuie sa reglementeze mai
strict conditiile de acces, sa impuna studii de trafic si de impact asupra mediului pentru orice noua

dezvoltare si sa planifice zone de servicii conexe pentru angajati in proximitatea acestor parcuri.

Pe langa polii industriali, localitatea are potentialul de a dezvolta si alte tipuri de poli economici,
precum cel tertiar in zona centrala, unde accesibilitatea auto dificila si lipsa parcarilor sufoca
activitatea comerciald. Un alt potential pol ar putea fi dezvoltat in jurul unei institutii de
invatdmant superior sau al unui centru de cercetare. Verdictul este ca PUG-ul nu trebuie doar sa
gestioneze zonele economice existente, ci sd identifice si sa creeze cadrul urbanistic pentru aparitia
unor noi poli de dezvoltare, mai diversi si mai adaptati economiei viitorului. Aceasta viziune

proactiva asupra spatiilor economice este strans legata de dinamica mediului de afaceri local.

9.4. Antreprenoriat si mediul de afaceri

CONSTATARE FACTUALA: Dinamica antreprenoriali, mésurati prin numirul de firme nou
infiintate raportat la mia de locuitori, este sub media regionald, cu un numar mediu de 250 de

inmatriculari si 180 de radieri anual in ultimii 5 ani.

PROBLEMA CLARA: Majoritatea firmelor noi se infiinteazi in domenii cu bariere reduse la

intrare si valoare adaugata mica (comert, servicii personale) si au o rata de supravietuire redusa.
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Lipsa initiativelor inovatoare, in special in tehnologie sau servicii creative, indica un ecosistem

antreprenorial slab dezvoltat.

CONSECINTA PUG/RLU: PUG-ul va contribui la crearea unui mediu mai predictibil si atractiv

prin:
A) simplificarea si digitalizarea procedurilor urbanistice;
B) asigurarea transparentei totale a reglementarilor;

C) planificarea proactiva a infrastructurii pentru dezvoltare economica, inclusiv prin rezervarea de

terenuri pentru incubatoare de afaceri si parcuri tehnologice.

Mediul de afaceri local este perceput de antreprenori ca fiind neutru, cu puncte forte precum
costurile reduse cu forta de munca si o piata locala stabila. Principalele bariere raportate sunt
birocratia excesiva, imprevizibilitatea administrativa, dificultatea in obtinerea autorizatiilor,
fiscalitatea locald ridicata si infrastructura deficitard, in special cea digitald. Desi PUG-ul nu poate
rezolva toate aceste probleme, el poate actiona direct asupra predictibilitdtii si transparentei

reglementarilor urbanistice, elemente esentiale pentru orice investitor.

Potentialul de dezvoltare economica viitoare se contureaza la intersectia dintre resursele locale si
tendintele globale, identificandu-se cateva directii de specializare inteligenta: dezvoltarea de
servicii logistice, valorificarea potentialului turistic, crearea unui cluster de inovare in jurul
industriei dominante, sau sustinerea economiei verzi. Aceste oportunitati necesita un parteneriat
activ intre administratia publica si mediul de afaceri. Rolul PUG este de a crea cadrul spatial pentru
aceste dezvoltari: rezervarea de terenuri pentru parcuri logistice sau tehnologice, reglementarea
zonelor cu potential turistic sau crearea de facilitati pentru start-up-uri, precum incubatoare de

afaceri.

In sintezi, desi existd un cadru economic functional, acesta este sub-performant in ceea ce priveste
inovarea si dinamismul antreprenorial. Verdictul este ca localitatea are nevoie de o strategie
proactiva de dezvoltare economica, in care PUG-ul joaca rolul de instrument de planificare
spatiala, creand conditiile fizice pentru diversificare. Concluzia finala a acestui capitol este ca
prosperitatea pe termen lung nu poate fi asigurata doar prin mentinerea status-quo-ului, ci
necesita o viziune clara pentru inovare si atragerea de investitii. Trecerea de la un model economic
vulnerabil la unul rezilient si competitiv este provocarea majora pentru urmatorul deceniu. Aceasta

concluzie incheie analiza cadrului economic si pregateste tranzitia catre analiza patrimoniului, o

) -
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resursa adesea sub-valorificata, dar cu un potential semnificativ pentru a contribui la aceasta

viziune de dezvoltare.
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10. ANALIZA PATRIMONIULUI CONSTRUIT SI NATURAL

Patrimoniul, in dubla sa ipostaza — construita si naturala —, reprezinta o resursa neregenerabila
care fundamenteaza identitatea si unicitatea localitatii, fiind supus unei presiuni constante din
partea dezvoltarii imobiliare. Aceasta presiune, in absenta unor reglementari clare si a unei viziuni
integrate, poate duce la degradarea sau distrugerea ireversibila a unor valori inestimabile. Este
necesara imperioasa trecerea de la o abordare reactiva, de protectie punctuald, la una proactiva,
prin inventarierea exhaustiva, instituirea unor regimuri de protectie eficiente si definirea unor
strategii de valorificare inteligenta care sa transforme patrimoniul intr-un motor al dezvoltarii
durabile, nu intr-o frana a acesteia. Orice intarziere in implementarea unui cadru normativ robust

echivaleaza cu o pierdere irecuperabild de capital cultural si natural.

Metodologia acestui capitol se bazeaza pe o analiza multi-strat, care integreaza cadrul legislativ,
inventarele oficiale si analiza spatiala pentru a construi un diagnostic complet al patrimoniului.

Procesul canonic implica:

1. consultarea si extragerea datelor relevante din Lista Monumentelor Istorice (LMI), Repertoriul
Arheologic National (RAN) si Cadastrul Verde;

2. analiza cadrului legal specific, precum {"Legea nr. 422/2001 privind protejarea monumentelor
istorice"} [Parlamentul Romaniei, , Legea nr. 422/2001”, Monitorul Oficial, 2001] sau {"O.G.
nr. 43/2000 privind protectia patrimoniului arheologic"} [Guvernul Romaniei, ,Ordonanta nr.

43/2000”, Monitorul Oficial, 2000];

3. cartografierea in sistem GIS a tuturor elementelor de patrimoniu identificate si a zonelor lor de

protectie;

4. evaluarea starii de conservare pe baza observatiilor de teren si a studiilor existente. Fara aceasta
abordare sistematica, orice discutie despre protectie ramane la nivel declarativ. Implicatia
pentru Regulamentul Local de Urbanism (RLU) este directa: toate zonele si regulile de protectie
identificate in acest capitol trebuie transpuse in articole clare si opozabile juridic, asigurand ca

fiecare reglementare este fundamentata pe dovezi si este conforma cu legislatia in vigoare.

10.1. Patrimoniu arhitectural si monumente istorice

CONSTATARE FACTUALA: Teritoriul localititii gizduieste un numir semnificativ de

monumente istorice, inscrise in Lista Monumentelor Istorice (LMI), clasificate valoric in grupa A
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(de valoare nationald sau universald) si B (reprezentative pentru patrimoniul local). Acestea

acopera o paleta tipologica ce include arhitectura religioasa, civila si monumente de for public.

PROBLEMA CLARA: Un procent semnificativ al acestor monumente prezinti un grad de
degradare mediu sau avansat, cauzat de lipsa intretinerii, interventii neautorizate sau abandon,

ceea ce reprezinta un risc iminent la adresa integritatii lor.

CONSECINTA PUG/RLU: Este obligatorie instituirea de misuri concrete de protectie, prin
delimitarea precisa a zonelor de protectie si prin reguli stricte in RLU, si crearea de parghii pentru

a stimula conservarea, mergand dincolo de simpla listare a acestor obiective.

Regimul juridic stabilit prin {"Legea nr. 422/2001 privind protejarea monumentelor istorice"}
[Parlamentul Romaniei, ,Legea nr. 422/2001”, Monitorul Oficial, 2001] impune obligatii clare:
orice interventie, de la reparatii la restaurare, necesita aviz de specialitate de la autoritatile
competente. Problema este cd necunoasterea sau ignorarea acestor prevederi duce la interventii
neconforme, care altereaza autenticitatea si integritatea monumentului. O alta problema sistemica
este nedelimitarea sau nerespectarea zonelor de protectie in jurul monumentelor, permitand
dezvoltari noi care afecteaza negativ contextul istoric. PUG-ul trebuie sa cartografieze cu precizie
aceste zone si sa instituie in RLU reguli clare privind constructiile permise, pentru a preveni
impactul negativ. Tipologia monumentelor locale include biserici de importanta istorica, cladiri
publice din secolul al XIX-lea si ansambluri rezidentiale cu valoare arhitecturald, fiecare
necesitand o abordare specifica in materie de protectie. Starea de conservare variaza de la buna, in

cazul cladirilor publice recent reabilitate, la pre-colaps, in cazul unor locuinte private neglijate.

Evaluarea starii de conservare releva o situatie ingrijoratoare. Sunt identificate cazuri de cladiri in
stare de pre-colaps, fatade degradate sau elemente decorative disparute. Cauzele sunt complexe:
de la lipsa resurselor financiare la litigii privind proprietatea. {"Legea nr. 153/2011 privind mésuri
de crestere a calitatii arhitectural-ambientale a cladirilor"} [Parlamentul Romaniei, ,Legea nr.
153/2011”, Monitorul Oficial, 2011] confera autoritatilor locale responsabilitati si instrumente de
interventie, de la somarea proprietarilor si supra-impozitare, pand la executarea lucrarilor de
urgentd. PUG-ul trebuie sa cupleze reglementarile restrictive cu masuri proactive: crearea unui
program local de sprijin financiar pentru proprietari, oferirea de consultanta tehnica sau facilitarea

accesului la fonduri specializate, precum cele de la Institutul National al Patrimoniului.

Valorificarea patrimoniului este un obiectiv la fel de important ca protectia. Dincolo de rolul

cultural, patrimoniul este o resursa economica, in special prin turism. Problema este ca multe
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monumente sunt slab semnalizate, inchise publicului sau neintegrate in circuite turistice. PUG-ul
trebuie sa gandeasca strategic aceasta resursa, prin crearea unor trasee culturale, reglementarea
functiunilor conexe si imbunatatirea spatiului public adiacent monumentelor. Protectia nu trebuie
sa insemne "inghetarea" cladirilor, ci integrarea lor inteligenta in viata orasului. Aceasta analiza a
patrimoniului vizibil si clasat face trecerea catre o lume la fel de importanta, dar adesea ascunsa:

patrimoniul arheologic.

10.2. Patrimoniu arheologic

CONSTATARE FACTUALA: Teritoriul detine un patrimoniu arheologic important, dovedit de
prezenta siturilor arheologice inscrise in Repertoriul Arheologic National (RAN), reprezentand o
arhiva a istoriei locuirii.

PROBLEMA CLARA: Vulnerabilitatea extremi a acestui patrimoniu, fiind in mare parte
subteran si insuficient cercetat, il expune riscului de distrugere ireversibila prin lucrari agricole,

dezvoltari imobiliare sau de infrastructurd, adesea fara ca existenta sa sa fie cunoscuta.

CONSECINTA PUG/RLU: Este obligatorie transpunerea in plansele de reglementare a
perimetrelor siturilor arheologice si instituirea in RLU a obligativitatii obtinerii avizului de
specialitate pentru orice interventie in aceste zone, conform {"O.G. nr. 43/2000"} [Guvernul

Romaniei, ,,Ordonanta nr. 43/2000”, Monitorul Oficial, 2000].

Cadrul legal instituie mecanisme specifice de protectie, impunand o procedura de supraveghere
sau cercetare arheologicd preventiva pentru orice lucrare intr-o zona cu patrimoniu reperat.
Problema este ca aceste zone nu sunt clar delimitate in documentatiile de urbanism, iar procesul
de avizare este perceput ca birocratic. Costurile cercetarilor preventive, care cad in sarcina
investitorului, reprezinta un punct frecvent de conflict. PUG-ul si administratia locala trebuie sa
actioneze ca mediatori, informand corect investitorii despre obligatiile legale si colaborand cu

directia judeteana pentru culturad pentru a fluidiza procesul.

Procedura de descarcare de sarcina arheologica este instrumentul legal prin care un teren este
eliberat pentru construire, dupa cercetare. Descoperirile intamplatoare reprezinta o alta situatie
reglementata: orice persoana are obligatia de a sista imediat lucrarile si de a anunta primaria in
termen de 72 de ore. Gradul redus de constientizare a acestei obligatii, din teama opririi lucrarilor,
duce la distrugerea multor vestigii. PUG-ul trebuie sad includa si o componenta de educatie si

informare a publicului, promovand o atitudine responsabila. Valorificarea siturilor cercetate, prin
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crearea de puncte de interes turistic sau muzee de sit, poate contribui la aceasta constientizare si

poate aduce beneficii economice comunitatii.

10.3. Zone construite protejate

CONSTATARE FACTUALA: Localitatea detine ansambluri coerente si valoroase din punct de

vedere istoric si arhitectural, definite ca Zone Construite Protejate (ZCP), precum centrul istoric.

PROBLEMA CLARA: Desi delimitate, aceste zone nu beneficiazi adesea de un regulament
specific si detaliat, care sa protejeze caracterul ansamblului. Reglementarile generice din RLU sunt

insuficiente pentru a gestiona complexitatea interventiilor intr-un tesut istoric.

CONSECINTA PUG/RLU: Este necesari elaborarea de studii de fundamentare pentru fiecare
ZCP si, pe baza lor, regulamente locale de urbanism specifice, mult mai detaliate decat RLU-ul

general, care sa ghideze orice interventie.

Protejarea caracterului unei ZCP implica pastrarea tramei stradale, a parcelarului, a volumetriei,
a materialelor traditionale si a relatiei dintre clddiri si spatiul public. Problema este ca multe
interventii autorizate, desi respectd formal indicatorii urbanistici, erodeaza subtil acest caracter
prin utilizarea de materiale neadecvate, modificari nejustificate ale regimului de inaltime sau
desfiintarea unor elemente valoroase. Un regulament specific pentru o ZCP trebuie sa includa
prevederi clare privind functiunile, regulile de amplasare, materialele de finisaj, paleta cromatica
si protejarea elementelor valoroase din spatiul public. Implementarea unui astfel de regulament

necesita o expertiza tehnica ridicata la nivelul administratiei.

Valorificarea ZCP-urilor este un obiectiv la fel de important ca protectia lor. Aceste zone reprezinta
un capital de imagine si atractivitate unic. Restrictiile sunt adesea percepute doar ca o povara.
PUG-ul trebuie sa cupleze regulile stricte de protectie cu masuri de stimulare: scutiri de la
impozitul pe cladiri pentru imobilele bine intretinute, programe de finantare pentru restaurare sau
promovare turistici. O zona protejata bine gestionata poate deveni un pol de atractivitate
economicd, atragand functiuni creative, turism cultural si comert de calitate, generand astfel

resursele necesare pentru propria sa conservare.a
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10.4. Patrimoniu natural si peisagistic

CONSTATARE FACTUALA: Patrimoniul natural, incluzand arii protejate (situri Natura 2000),
elemente peisagistice si coridoare ecologice, constituie un element fundamental al identitatii locale
si al calitatii vietii.

PROBLEMA MAJORA: Fragmentarea si degradarea acestui patrimoniu sub presiunea

extinderii intravilanului, a infrastructurii si a poluarii.

CONSECINTA PUG/RLU: Este necesari integrarea conceptului de infrastructurid verde-
albastra ca un sistem coerent si interconectat, la fel de important ca si infrastructura gri (tehnico-
edilitard). RLU trebuie sd transpuna cu acuratete maxima limitele ariilor protejate si ale zonelor

tampon si sa instituie reguli clare pentru a preveni impactul negativ.

Inventarierea si cartografierea elementelor de patrimoniu natural sunt primii pasi esentiali.
Fiecare arie protejata are un regim de management specific, cu activitati permise si interzise, care
trebuie respectat. Problema este ca, adesea, limitele acestor arii nu sunt clar cunoscute de public
sau de autoritati, ceea ce poate duce la autorizarea unor lucrari incompatibile in proximitatea lor.
Peisajul, ca rezultat al interactiunii dintre factorii naturali si antropici, este o componenta la fel de
importanta. Zonele cu valoare peisagistica deosebita sunt fragile si pot fi usor distruse de
constructii amplasate necorespunzator. PUG-ul trebuie sa elaboreze, pe baza unui studiu
peisagistic, un set de reguli care sa ghideze dezvoltarea in aceste zone sensibile, reglementand

volumetria, cromatica cladirilor si materialele de constructie.

In concluzie, analiza patrimoniului relevii existenta unei resurse identitare si de dezvoltare
exceptionale, dar si a unei vulnerabilitati semnificative. Verdictul este ca o abordare fragmentata
este insuficienta. Este necesara o viziune integrata, care sa recunoasca patrimoniul cultural si
natural ca un sistem complex, a cdrui protectie si valorificare trebuie sa devina o axa strategica a
noului PUG. Identificarea conflictelor dintre nevoia de protectie si presiunile de dezvoltare

constituie puntea de legatura catre diagnosticul integrat al disfunctionalitatilor.
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11. DIAGNOSTIC INTEGRAT: DISFUNCTIONALITATI SI ZONE
DE CONFLICT

CONSTATARE FACTUALA: Problemele identificate in analizele sectoriale nu sunt izolate, ci
formeaza o retea complexa de cauzalitati; o disfunctionalitate de trafic, de exemplu, este simultan

o problema de zonificare, de dezvoltare economica si de calitate a vietii.

PROBLEMA CLARA: Abordarea analitici fragmentati risci si mascheze aceste

interdependente critice, conducand la interventii care trateaza simptome, nu cauze structurale.

CONSECINTA PUG/RLU: Este imperativi constructia unei viziuni unitare asupra
disfunctionalitatilor care afecteaza "organismul urban". Fara o harta clara a problemelor
interconectate si fara o ierarhizare a acestora pe baza de impact si urgenta, orice strategie de
dezvoltare este ineficientd, iar RLU nu va putea institui reglementari specifice pentru zonele cu

probleme multiple.

Metodologia acestui capitol este una a sintezei si a corelarii trans-sectoriale, procesand si integrand
concluziile analizelor precedente. Procesul implica trei actiuni majore, care transforma datele intr-
o strategie actionabili. In primul rand, se construieste o Matrice SWOT spatializati, in care fiecare
element — punct tare, slab, oportunitate sau amenintare — este ancorat teritorial. In al doilea rand,
se suprapun in sistem GIS hartile tematice de disfunctionalititi pentru a identifica "punctele
fierbinti" ale teritoriului, unde se cumuleazi multiple probleme. In al treilea rand, problemele
identificate sunt ierarhizate pe baza unor criterii clare precum gravitatea impactului, urgenta

interventiei si potentialul de a genera efecte in cascada.

11.1. Matricea SWOT a teritoriului
CONSTATARE FACTUALA: Teritoriul analizat prezinti un profil complex, cu puncte tari care
1i confera un potential de dezvoltare cert, dar si cu puncte slabe structurale care 1i franeaza evolutia.

PROBLEMA CLARA: Firi o evaluare strategici ce coreleazi factorii interni (controlabili) cu cei

externi (mai putin controlabili), deciziile de dezvoltare raman intuitive si reactive.

CONSECINTA PUG/RLU: Intreaga strategie de dezvoltare trebuie construiti pe acest

diagnostic: sa valorifice punctele tari, sa corecteze punctele slabe, sa profite de oportunitati si sa se
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protejeze de amenintari. Fiecare punct din matrice va genera directii strategice ce trebuie

transpuse in reglementari specifice in RLU.

Punctele tari (Strengths) reprezinta atuurile interne, resurse pe care planificarea se poate baza,

evidentiindu-se trei piloni principali:

1) Pozitionarea geografica favorabila, la intersectia unor axe de transport majore si in proximitatea

unui pol regional;

2) Existenta unui patrimoniu cultural si natural valoros, resursa pentru turism si calitatea vietii;
3) O structura economica cu un sector industrial inca functional. Problema este sub-valorificarea

acestor atuuri.

Punctele slabe (Weaknesses) reprezinta vulnerabilitatile interne ce necesita corectie, patru fiind

structurale:

1) Infrastructura tehnico-edilitara si de transport invechita si subdimensionata;
2) Fond construit degradat si vulnerabil seismic;

3) Dezechilibre demografice (imbatranire, "brain drain");

4) Dependenta economica excesiva de un numar redus de mari angajatori.

Oportunitatile (Opportunities) sunt factori externi favorabili, identificaindu-se trei directii majore:
1) Accesul la fonduri europene si nationale pentru dezvoltare regionald, reabilitare urbana si

tranzitie verde;

2) Cresterea interesului pentru turismul cultural si ecologic;

3) Tendintele de digitalizare si posibilitatea de a lucra de la distanta.

Amenintérile (Threats) sunt factori externi negativi ce necesitd masuri de adaptare, principalele
fiind:

1) Riscurile naturale (inundatii, seism);

2) Competitivitatea crescuta din partea altor centre urbane;

3) Instabilitatea economica globala;

4) Impactul schimbarilor climatice.
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Tabelul 6 - Matrice SWOT factori interni si externi

Factori Interni

Puncte Tari (Strengths)

1. Pozitionare geograficd favorabila

2. Patrimoniu cultural si natural valoros

3. Baza industriala functionala

Puncte Slabe (Weaknesses)

1. Infrastructura invechita si subdimensionata

2. Fond construit degradat si vulnerabil

3. Dezechilibre demografice (imbatranire,

migratie)

4. Dependenta economica de sectorul industrial

Factori Externi

Oportunitati (Opportunities)

1. Acces la fonduri europene/nationale

2. Cresterea interesului pentru turism

cultural/ecologic

3. Digitalizare si munca la distanta

Amenintari (Threats)

1. Riscuri naturale (inundatii, seism)

2. Competitie regionala pentru investitii si talente

3. Instabilitate economica globala

4. Impactul schimbarilor climatice

Sinteza SWOT impune formularea de strategii care combind aceste elemente. O strategie de tip SO

(Strengths-Opportunities) este "Valorificarea patrimoniului cultural (punct tare) prin accesarea de

fonduri europene pentru turism (oportunitate)". O strategie WT (Weaknesses-Threats) este

"Reducerea vulnerabilitatii seismice a cladirilor vechi (punct slab) pentru a face fata riscului

seismic (amenintare)".

11.2. Ierarhizarea prioritatilor de interventie

CONSTATARE FACTUALA: Resursele financiare si administrative pentru dezvoltare sunt

limitate, in timp ce lista de probleme identificate este extinsa.
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PROBLEMA CLARA: Firi o ierarhizare clari a interventiilor, eforturile risci si fie dispersate,

iar impactul lor sa fie diminuat.

CONSECINTA PUG/RLU: Programul de investitii si planul de actiune al PUG-ului trebuie si se
bazeze pe o ierarhizare riguroasa a interventiilor, concentrand resursele in punctele cu cel mai

mare efect de parghie.

Metodologia de ierarhizare se bazeaza pe o analiza multi-criteriala, utilizand trei criterii principale:
1) Gravitatea impactului (masoara efectele negative asupra populatiei, mediului, economiei);
2) Urgenta interventiei (evalueaza daca problema reprezinta un risc iminent);

3) Potentialul de efect de parghie (analizeaza dacd rezolvarea problemei poate debloca alte

oportunitati).

Tabelul 7 - Ierarhizarea problemelor dupa criterii de prioritate

Problema Identificata Gravitate Urgenta Efect Scor Prioritate
(1-5) (1-5) Parghie (1- Total
5)
Vulnerabilitatea seismica a 5 5 4 14 CRITICA

cladirilor din centrul istoric

Congestia traficului pe 4 4 5 13 MAJORA
artera principala
Lipsa dotarilor publice in 4 3 4 11 MAJORA

noile cartiere

Poluarea industriala in zona 5 4 2 11 MAJORA
de locuit [Xo5, YOS8]

Degradarea spatiilor verzi in 3 2 3 8 SECUNDARA

cartierul Y
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Pe baza acestei evaluari, se contureaza trei niveluri de prioritate pentru interventie:

a) Prioritate CRITICA (interventie 0-3 ani): Include probleme cu impact grav si risc iminent,
precum consolidarea cladirilor cu risc seismic ridicat, lucrarile de protectie la inundatii si

rezolvarea punctelor de poluare cu impact direct asupra sanatatii.

b) Prioritate MAJORA (interventie 3-7 ani): Include probleme structurale cu impact extins, care
blocheaza dezvoltarea, cum ar fi modernizarea statiei de epurare, supralargirea arterelor principale

congestionate si restructurarea fostelor platforme industriale.

¢) Prioritate SECUNDARA (interventie 7-10+ ani): Include probleme care afecteazi calitatea vietii,
dar nu reprezinta un risc iminent, precum reabilitarea termica generalizata a blocurilor, extinderea

retelei de piste pentru biciclete si modernizarea iluminatului.

Aceasta ierarhizare permite administratiei locale sa isi concentreze eforturile si sa construiasca un
argumentar solid pentru atragerea de finantari, incheind capitolul de diagnostic si deschizand

calea catre formularea directiilor strategice de dezvoltare.
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12. CONCLUZII SI DIRECTII STRATEGICE PRELIMINARE

Acest capitol opereaza tranzitia de la perspectiva diagnostica la cea prospectiva si strategica.
Ansamblul de analize sectoriale a conturat o imagine complexa a teritoriului, cu un set de resurse
valoroase, dar si cu multiple disfunctionalitati si conflicte structurale. Acest capitol transforma
multitudinea de informatii intr-o viziune coerenta si intr-un set de directii de actiune concrete,
care ghideaza elaborarea Planului Urbanistic General, raspunzand la intrebarea fundamentala:

"Avand in vedere cine suntem si unde ne aflam, cine vrem sa devenim si cum ajungem acolo?".

Metodologia aplicata este una a sintezei si a formularii strategice, in consonanta cu principiul ca

un diagnostic bun trebuie sa conduca la o viziune clara. Procesul implica:

1. 0 sinteza a concluziilor finale, care extrage din analizele anterioare problemele transversale si

efectele cumulate;
2. formularea unei viziuni de dezvoltare preliminare, ca raspuns la aceste provocari si oportunitati;
3. definirea axelor strategice de interventie, care decupeaza viziunea in domenii de actiune
prioritare;

4. identificarea potentialului de dezvoltare, pentru a asigura ca strategia nu este doar reactiva
(rezolva probleme), ci si proactiva (valorificd atuuri). Structura acestui capitol prefigureaza
direct structura strategiei de dezvoltare a PUG, asigurand o legatura trasabila si logica intre

analiza si propunere.

12.1. Sinteza concluziilor finale

CONSTATARE FACTUALA: Agregarea analizelor sectoriale (capitolele 1-11) indici faptul ci
localitatea se afla intr-un punct de inflexiune, marcat de o serie de tensiuni structurale. Desi
beneficiaza de o pozitionare geografica favorabila si de un patrimoniu valoros, dezvoltarea sa este

franata de un set de disfunctionalitati interconectate.

PROBLEMA CLARA: Problema centrali nu este absenta resurselor, ci lipsa unei viziuni

integrate care sa le articuleze coerent.

CONSECINTA PUG/RLU: Modelul de dezvoltare, adesea reactiv si fragmentat, a generat

conflicte si a sub-utilizat potentialul existent. Fard o schimbare de paradigma, aceste
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disfunctionalitati risca sa se cronicizeze, iar viitorul PUG trebuie sa instituie un cadru proactiv de

management al dezvoltarii, nu doar unul pasiv de reglementare.

Principalele concluzii transversale ale diagnosticului se concentreazia pe trei problematici
interconectate. Prima este infrastructura sub-performanta si dezvoltarea necorelata.
Analizele au relevat un decalaj sistemic intre dezvoltarea imobiliara extensiva, in special in zonele
periurbane, si capacitatea retelelor tehnico-edilitare si de transport de a o sustine. Aceasta se
manifesta prin congestie cronica in trafic, presiune pe retelele de apa si canalizare cu pierderi de
peste 30%, si un deficit acut de dotéari publice in noile cartiere. Fiecare metru patrat de constructie
noua, neintegrat intr-o viziune de infrastructura, devine un cost pe termen lung pentru comunitate.
A doua problematica majora este vulnerabilitatea economica si demografica. Dependenta
excesiva de un sector industrial restrans (componente auto), corelatd cu un proces de imbatranire
a populatiei (indice de imbatranire de 145, peste pragul critic de 120) si cu emigrarea tinerilor
calificati ("brain drain"), contureaza un viitor fragil, in care baza de sustinere a serviciilor publice
se erodeaza. A treia problematica este erodarea calitatii mediului construit si natural.
Aceasta este vizibila atat in degradarea fondului construit istoric si a marilor ansambluri de
locuinte, cat si in presiunea asupra spatiilor verzi, a terenurilor agricole fertile si a peisajului sub

impactul dezvoltarilor necontrolate.

Verdictul diagnosticului este, asadar, unul complex. Pe de o parte, existd un potential real, dat de
pozitionare, resurse umane si un anumit dinamism economic. Pe de alta parte, modelul de
dezvoltare din ultimii ani, caracterizat prin expansiune extensiva, lipsa de coordonare a
investitiilor si o presiune constantd pe resurse, si-a atins limitele. Concluzia imediata este ca
mentinerea status-quo-ului nu este o optiune viabild. Este necesara o tranzitie catre un model de
dezvoltare urband compacta, bazata pe regenerarea interna, pe diversificare economica si pe
cresterea calitatii vietii. Implicatia fundamentala pentru PUG este ca acesta trebuie sa devina un
instrument proactivde management al dezvoltarii, nu doar un cadru pasiv de reglementare. PUG-
ul trebuie sa stabileasca reguli clare care sa descurajeze dezvoltarea nesustenabila si, in acelasi
timp, sd creeze parghiile necesare pentru a stimula dezvoltarea in directiile dorite. Aceasta sinteza
a problemelor constituie fundamentul pe care trebuie construitd viziunea de dezvoltare a

localitatii.
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12.2. Viziune de dezvoltare preliminara

CONSTATARE FACTUALA: Un diagnostic riguros nu este suficient pentru a ghida dezvoltarea;

este necesara o imagine a viitorului dorit care sa mobilizeze resursele si sa ofere o directie clara.

PROBLEMA CLARA: Formularea unei viziuni care sa fie simultan ambitioasa si realista,

inspiratoare si ancorata in problemele concrete ale comunitatii.

CONSECINTA PUG/RLU: Pe baza concluziilor diagnosticului, se formuleazi o viziune
preliminara de dezvoltare pentru orizontul 2030-2040: ,,0 localitate rezilienta si inovatoare,
care isi valorifica inteligent resursele pentru a oferi o calitate superioara a vietii, un

mediu de afaceri competitiv si un cadru natural si cultural protejat”.

Aceastd viziune se descompune in componente cheie care raspund direct problematicilor
identificate. Componenta de rezilienta vizeazad cresterea capacititii localitatii de a face fata
socurilor economice, sociale si de mediu. Aceasta se traduce prin diversificare economica,
consolidarea infrastructurii critice si adaptarea la schimbarile climatice. Componenta de inovare
se refera la stimularea creativitatii si a noilor tehnologii in toate sectoarele, de la administratie
publicd la economie si la managementul urban. Valorificarea inteligenta a resurselor
implica o trecere de la un model de consum extensiv la unul bazat pe eficientd, economie circulara
si regenerare urbani. In final, calitatea vietii, competitivitatea economici si protectia
mediului nu sunt vazute ca obiective concurente, ci ca piloni interdependenti ai unei dezvoltari
durabile. Consecinta pentru PUG este ca fiecare reglementare si fiecare propunere de proiect va

trebui evaluata prin prisma contributiei sale la aceasta viziune integrata.

Pentru ca aceasta viziune sa nu ramana un simplu slogan, ea trebuie operationalizata. Implicatia
pentru etapele urmatoare de elaborare a PUG este necesitatea de a defini un set de obiective
specifice, masurabile si incadrate in timp. De exemplu, obiectivul de rezilienta economica ar putea
fi tradus prin tinta de a creste ponderea sectorului de servicii in economia locala cu 15% pana in
anul 2035. Obiectivul de calitate a vietii ar putea fi masurat prin atingerea standardului de 26 mp
de spatiu verde pe cap de locuitor. Acest proces de operationalizare va transforma viziunea dintr-
un concept abstract intr-un instrument de management si monitorizare. Verdictul este ca o viziune
fara obiective si indicatori este incompleta. Aceste obiective vor fi, la randul lor, atinse prin

implementarea unor politici si proiecte grupate pe axe strategice de interventie.
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12.3. Axe strategice de interventie

CONSTATARE FACTUALA: O viziune clari necesiti o descompunere in directii de actiune

prioritare pentru a structura eforturile si a concentra resursele.

PROBLEMA CLARA: Definirea unui numir limitat de axe strategice care si acopere coerent

toate dimensiunile viziunii.

CONSECINTA PUG/RLU: Se propun patru axe strategice de interventie, care vor constitui

structura de baza a strategiei de dezvoltare a PUG, fiecare generand reglementari specifice in RLU.

Prima axa strategica este "Dezvoltare Urbana Durabila si Regenerare". Aceasta raspunde
direct problematicii extinderii urbane necontrolate si a degradarii fondului construit. Obiectivele

sale principale vizeaza:

1. oprirea expansiunii extensive a intravilanului si promovarea unui model de dezvoltare urbana

compacta;

2. regenerarea zonelor urbane degradate, inclusiv a fostelor platforme industriale si a zonelor cu

fond construit vulnerabil;

3. cresterea calitatii spatiului public si a sistemului de spatii verzi. Consecinta pentru RLU va fi
introducerea unor reglementiri mai stricte pentru extinderea intravilanului si crearea de
stimulente urbanistice pentru proiectele de regenerare si densificare in interiorul tesutului

existent.

A doua axa strategica este "Economie Competitiva si Inovatoare". Aceasta adreseaza direct

vulnerabilitatea economica si nevoia de diversificare. Obiectivele sale includ:

1. diversificarea structurii economice prin atragerea de investitii in sectoare cu valoare adaugata

mare (servicii, IT, turism);
2. sustinerea antreprenoriatului local si a inovarii;

3. modernizarea si reconversia zonelor economice existente. Implicatia pentru PUG este alocarea
si reglementarea de terenuri pentru noi parcuri de afaceri sau tehnologice, protejarea si
valorificarea resurselor turistice, si crearea unui cadru urbanistic flexibil care sa permita

aparitia unor noi tipuri de afaceri.
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A treia axa strategica este "Mobilitate Inteligenta si Conectivitate". Aceasta raspunde
problematicii congestiei, a infrastructurii subdimensionate si a dependentei de transportul

individual. Obiectivele vizeaza:
1. crearea unui sistem de transport public atractiv si eficient;
2. dezvoltarea unei retele coerente si sigure pentru mobilitatea alternativa (pietonala, velo);

3. fluidizarea traficului prin management inteligent si realizarea unor legaturi lipsa in reteaua
majora. Consecinta pentru PUG va fi o noua ierarhizare a retelei stradale, rezervarea de
coridoare pentru transportul public si pentru piste de biciclete, si reglementarea stricta a

parcarilor.

A patra axa strategica este "Comunitate Incluziva si Mediu de Viata Sanatos". Aceasta

adreseaza provocarile demografice si de mediu. Obiectivele sale principale sunt:

1. asigurarea accesului echitabil 1a dotari si servicii publice de calitate pentru toti locuitorii, inclusiv

pentru grupurile vulnerabile;
2. protejarea patrimoniului natural si cultural ca element central al identitatii locale;

3. cresterea rezilientei la schimbarile climatice si reducerea poluarii. Implicatia pentru PUG este
dimensionarea corecta si rezervarea de terenuri pentru dotari publice, instituirea unor regimuri
de protectie clare pentru valorile de patrimoniu si integrarea masurilor de adaptare la
schimbarile climatice in toate reglementarile urbanistice. Verdictul este cd aceste patru axe,

desi distincte, sunt puternic interconectate si trebuie implementate in mod integrat.

12.4. Potential de dezvoltare si oportunitati
CONSTATARE FACTUALA: Un plan strategic de succes nu se concentreazi doar pe rezolvarea
problemelor, ci si pe valorificarea activa a oportunitatilor si a potentialului latent.

PROBLEMA CLARA: Identificarea acelor atuuri unice ale localititii care, stimulate

corespunzator, pot genera un avantaj competitiv si o dezvoltare accelerata.

CONSECINTA PUG/RLU: PUG-ul trebuie si fie un plan al oportunititilor, reglementand

spatial valorificarea acestora.

Un prim potential major de dezvoltare este legat de pozitionarea geografica. Amplasarea la

intersectia unor coridoare de transport importante ofera oportunitati pentru dezvoltarea de
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servicii logistice si de distributie. Implicatia pentru PUG este necesitatea de a aloca si de a
reglementa zone specifice pentru astfel de activitati, cu acces direct la infrastructura majora,
pentru a nu genera trafic suplimentar in interiorul localitatii. De asemenea, proximitatea fata de
un pol urban regional poate fi transformata dintr-un factor de "brain drain" intr-o oportunitate,
localitatea putand deveni o alternativa rezidentiala atractiva, cu o calitate superioara a locuirii, cu

conditia dezvoltarii unor servicii publice de calitate si a unor conexiuni rapide de transport public.

Un al doilea potential semnificativ este legat de valorificarea patrimoniului cultural si
natural. Existenta unui centru istoric bine conservat, a unor monumente de arhitectura si a unor
peisaje naturale atractive reprezintd o resursa insuficient exploatatd. Oportunitatea constd in
dezvoltarea turismului cultural, a ecoturismului sau a turismului de weekend. Consecinta pentru
PUG este necesitatea de a proteja cu strictete aceste resurse si de a crea cadrul pentru dezvoltarea
unor servicii conexe: unitati de cazare de mici dimensiuni, restaurante cu specific local, centre de
informare turistica si trasee tematice. O strategie de marketing teritorial, bazata pe aceste atuuri

identitare, ar putea creste vizibilitatea si atractivitatea localitatii.

Un al treilea potential, adesea neglijat, este cel al capitalului uman si al initiativei locale.
Chiar daca exista un fenomen de emigrare, exista si o comunitate locald cu un anumit nivel de
educatie si cu potential antreprenorial. Oportunitatea constd in stimularea economiei locale, a
micilor afaceri si a industriilor creative. Implicatia pentru PUG este de a crea un mediu urban care
sa sustina aceste initiative, prin reglementarea unor spatii de lucru flexibile (co-working), prin
revitalizarea parterelor comerciale din zonele centrale si prin crearea unor spatii publice de calitate
care sa incurajeze interactiunea si creativitatea. Sustinerea initiativelor locale poate genera o

dezvoltare mai organica si mai rezilienta decat dependenta exclusiva de marii investitori externi.

In concluzie, capitolul final al analizei nu se incheie cu o listi de probleme, ci cu o viziune si un set
de oportunitati. Verdictul este ca localitatea detine resursele necesare pentru a-si construi un viitor
prosper, cu conditia adoptarii unei abordari strategice, coerente si proactive. Trecerea de la un
model de dezvoltare inertial la unul inteligent si sustenabil este posibila. Acest diagnostic complet,
aceasta sinteza a concluziilor si aceasta schita a directiilor strategice incheie etapa de analiza a
situatiei existente. Ele constituie fundamentul solid si indispensabil pe care se va construi, in
etapele urmatoare, Planul Urbanistic General propriu-zis, cu regulamentul si plansele sale de

reglementare, materializand viziunea conturata aici intr-un set de reguli si proiecte concrete.
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13. ANALIZA COMPARATIVA SI DIRECTII STRATEGICE
FINALE

Diagnosticul intern al localitatii, desi detaliat, necesitd un reper extern pentru validare obiectiva si
pentru a evita stabilirea unor obiective strategice nerealiste. Acest capitol ancoreaza strategia de
dezvoltare intr-un context regional mai larg, propunand un model de dezvoltare adaptat, transpus
intr-un portofoliu de proiecte concrete care necesita coridoare de utilitate publica si reglementari
specifice in Regulamentul Local de Urbanism (RLU). Metodologia implica selectarea unui esantion
de UAT-uri comparabile, colectarea datelor statistice, realizarea unei analize comparative
(benchmarking), formularea unor modele de dezvoltare si traducerea modelului ales intr-un

portofoliu de proiecte majore, localizate spatial cu ajutorul grilei TKHC.

13.1. Analiza comparativa (benchmarking) cu localitati similare

CONSTATARE FACTUALA: Profilul localititii, cu o populatie de aproximativ 51.000 de
locuitori si o economie dependenta de sectorul industrial, este comparabil cu alte centre urbane
nationale. Pentru analiza au fost selectate patru UAT-uri similare: Orasul A, Orasul B, Orasul C si
Orasul D.

PROBLEMA CLARA: Firi un benchmarking obiectiv, evaluarea performantei locale rimane

subiectiva.

CONSECINTA PUG/RLU: Analiza indicatorilor standardizati va fundamenta realismul
directiilor strategice. Indicatorii demografici confirma ca imbatranirea populatiei este o problema
mai acuta aici (indice 145) decat in media esantionului (128), impunand politici de atragere a

tinerilor ca prioritate.

Din punct de vedere economic, ponderea industriei (45%) este superioara mediei esantionului
(32%), confirmand o vulnerabilitate structurald, in contradictie cu principiile diversificarii
economice promovate de documente strategice precum {"Carta de la Leipzig pentru Orase
Europene Durabile"} [European ministers responsible for urban development, ,Leipzig Charter”,
2007]. Rata somajului (3,2%) este un punct tare relativ. Calitatea locuirii prezinta o imagine mixta:
suprafata de spatiu verde pe cap de locuitor (24 mp/loc) este un avantaj, dar indicele de motorizare

ridicat (420 autoturisme/1.000 loc.) si deficientele de infrastructuri anuleazi acest beneficiu. In
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sinteza, benchmarking-ul confirma un profil de stagnare si adaptare redusa, nu de colaps iminent,

impunand o repozitionare strategica.

Tabelul 8 - Compararea indicatorilor cu localitati similare

Indicator Localitatea Orasul Orasul Orasul Orasul Media
Studiata A B C D Esantion
Populatie (mii 51,0 55,2 49,5 53,1 48,8 51,5
loc.)
Variatie Populatie -2,5% -4,0% -3,5% +1,0% +0,5% -1,7%
(10 ani)
Indice 145 155 140 110 105 128
Imbitranire
Ponderea 45 48 35 28 25 32
Industriei (%)
Rata Somajului 3,2 4,5 3,8 2,9 3,1 3,5
(%)
Spatiu Verde 24 18 22 26 25 23
(mp/loc.)
Indice Motorizare 420 450 400 380 370 404
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13.2. Viziune si modele de dezvoltare strategica

CONSTATARE FACTUALA: Diagnosticul contureazi profilul unui centru urban industrial

traditional, cu demografie in declin si capacitate de inovare limitata.

PROBLEMA STRATEGICA: Ce model de dezvoltare poate asigura prosperitatea pe termen
lung?

CONSECINTA PUG/RLU: PUG-ul trebuie si fie purtitorul unei viziuni de transformare,
materializata intr-un model de dezvoltare asumat. Trei modele teoretice sunt posibile:

1. Re-industrializare inteligenta;

2. Oras-satelit rezidential de calitate;

3. Centru de servicii si turism cultural.

Analiza criticii relevi cid modelele 2 si 3 ignor# baza industriald existenti, un activ functional. In
consecinta, se propune adoptarea unui model hibrid: "Baza industriala moderna si Calitate
rezidentiala superioara". Viziunea este aceea a unui oras care isi modernizeaza motorul
economic, investind simultan in calitatea vietii pentru a deveni o optiune rezidentiala atractiva.
Acest model abordeaza simultan vulnerabilitatea economica si tendintele demografice negative.
Implicatiile pentru PUG sunt clare: delimitarea si protejarea zonelor economice, precum
KILO_CAROURILE industriale [Xo05, Y08] si [X06, Y08], si, in paralel, reglementari care sa
asigure un standard ridicat pentru spatiile verzi si dotarile publice in zonele de locuit. Acest model

hibrid este cel mai rezilient si adaptat realitétilor locale.

13.3. Directii strategice si obiective PUG

CONSTATARE FACTUALA: Modelul de dezvoltare asumat trebuie transpus in directii de
actiune clare, care vor constitui pilonii PUG.

PROBLEMA: Structurarea coerenti a acestor directii strategice.

CONSECINTA PUG/RLU: Se propun patru directii strategice de interventie, fiecare generand

reglementari specifice in RLU.

Directia Strategicd 1: Consolidarea si Diversificarea Economica. Scopul este modernizarea bazei

industriale si stimularea de noi activitati. Obiectivele includ:

1. Crearea unui cadru favorabil pentru modernizarea companiilor din KILOCAROUL [Xo05, YOS8];
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2. Atragerea de investitii in servicii conexe prin dezvoltarea unui parc de afaceri in KILOCAROUL
[X10, Y11];

3. Sustinerea antreprenoriatului local. RLU va crea UTR-uri specifice pentru activitati economice

inovatoare.

Directia Strategica 2: Cresterea Calitatii Locuirii si a Spatiului Urban. Scopul este de a creste

atractivitatea rezidentiala. Obiectivele includ:

1. Regenerarea urbana a cartierelor de locuinte colective (KILO_CAROURI [Xo07, Y06], [X07,
Yo71);

2. Crearea unui sistem integrat de spatii verzi (standard 26 mp/locuitor);

3. Standarde de calitate superioare pentru noile dezvoltari. {"O strada bine configurata este una in
care aliniamentul, latimea trotuarelor, regimul de construire si ritmul fatadelor creeaza un
spatiu public coerent si lizibil."} [Gehl, Jan, ,Life Between Buildings: Using Public Space”,

2011]. PUG va prioritiza investitiile in spatiul public.

Directia Strategica 3: Mobilitate Durabila si Conectivitate Regionala. Scopul este reducerea

dependentei de autoturism. Obiectivele includ:
1. Modernizarea transportului public;
2. Dezvoltarea unei retele sigure pentru mobilitatea alternativa;

3. Imbunititirea conectivititii regionale prin modernizarea girii si crearea unei parcari "park &
ride" la intrarea estica, in KILO_CAROUL [X12, Y07]. PUG va reconfigura profilurile stradale

si politica de parcari.

Directia Strategicad 4: Protejarea Identitatii si Cresterea Rezilientei. Scopul este protejarea

resurselor neregenerabile. Obiectivele includ:

1. Protejarea si valorificarea patrimoniului, conform {"Legii nr. 350/2001"} [Parlamentul

Romaniei, ,,Planul de Amenajare a Teritoriului National”, 2001];
2. Cresterea rezilientei la schimbarile climatice;

3. Asigurarea sigurantei publice prin design urban. RLU va include capitole specifice pentru

patrimoniu si adaptare climatica.
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13.4. Portofoliu preliminar de proiecte strategice

CONSTATARE FACTUALA: Directiile strategice necesitii proiecte concrete, ierarhizate si
localizate, pentru a nu ramane la nivel de intentie.

PROBLEMA: Selectia proiectelor "fanion" cu cel mai mare impact catalizator.

CONSECINTA PUG: Aceste proiecte vor necesita un regim urbanistic special si coridoare de

utilitate publica, care trebuie prevazute in PUG.

Pe baza directiilor strategice definite, se propune urmatorul portofoliu preliminar de proiecte

structurante:
1. Consolidare si Diversificare Economica:

a) Proiect 1: Modernizarea infrastructurii si reabilitarea ecologica a platformei industriale istorice
din KILO_CAROURILE [X05, Y08] si [X06, YO8]. Estimare: 15 mil. EUR. Prioritate: Majora.

b) Proiect 2: Dezvoltarea Parcului de Afaceri si Tehnologic in HECTA_CAROUL [X10, Y11] -
(AX=400 m, AY=500 m). Estimare: 12 mil. EUR. Prioritate: Majora.

2. Cresterea Calitatii Locuirii:

a) Proiect 3: Regenerarea urbana a cartierului central (KILO_CAROU [X08, Y07]). Estimare: 25
mil. EUR. Prioritate: Critica.

b) Proiect 4: Crearea Coridorului Verde-Albastru de-a lungul raului, conectand parcurile din
KILO_CAROURILE [X07, YO5] pana la [X09, YO8]. Estimare: 8 mil. EUR. Prioritate: Majora.

¢) Proiect 5: Constructia unei noi scoli si gradinite in cartierul nou, in HECTA_CAROUL [Xo03,

Yo4] - (AX=200 m, AY=700 m). Estimare: 6 mil. EUR. Prioritate: Critica.
3. Mobilitate Durabila:

a) Proiect 6: Crearea de benzi dedicate pentru transportul public pe axa Est-Vest. Estimare: 5 mil.
EUR. Prioritate: Majora. B

b) Proiect 7: Constructia unei parcari multietajate de tip "Park & Ride" la intrarea de Est, in
KILO_CAROUL [X12, YO7]. Estimare: 7 mil. EUR. Prioritate: Majora.

4. Protejarea Identitatii si Cresterea Rezilientei:

a) Proiect 8: Restaurarea si punerea in valoare a centrului istoric din KILO_CAROUL [X08, Yo7].

Estimare: 18 mil. EUR. Prioritate: Majora.
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b) Proiect 9: Implementarea unui sistem de management al apelor pluviale in zonele vulnerabile,
cu prioritate in HECTA_CAROURILE [X07, Yo5] - (AX=100-300 m, AY=0-200 m). Estimare:

4 mil. EUR. Prioritate: Secundara.

Acest portofoliu transforma viziunea intr-o foaie de parcurs actionabild, incheind ciclul analitic si

strategic al studiului de fundamentare.
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