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1. INTRODUCERE

Acest capitol inaugural fundamenteaza cadrul conceptual si metodologic pentru ,Studiul de
Fundamentare privind Evolutia Localitatii sub Aspect Istorico-Cultural, Urbanistic-Arhitectural si
Peisagistic”. Constatarea factuala de la care porneste demersul este existenta unui patrimoniu
cultural valoros, dar vulnerabil, in cadrul Localitatii Studiate. Problema clara este lipsa unui cadru
de reglementare urbanistica actualizat si specific, capabil sa gestioneze presiunea imobiliara si sa
previna degradarea fondului construit istoric. Consecinta directa, care defineste scopul acestui
studiu, este necesitatea de a oferi suportul analitic pentru elaborarea Planului Urbanistic General
(PUG), prin identificarea, analiza si fundamentarea zonelor care necesita un regim de protectie.
Lucrarea contureaza perimetrul de cercetare si defineste instrumentele prin care se urmareste

protejarea identitatii locale, fara a bloca dezvoltarea.

Demersul metodologic propus aliniaza cerintele legislative in vigoare, in special Legea nr.
350/2001 privind amenajarea teritoriului si urbanismul si Legea nr. 422/2001 privind protejarea
monumentelor istorice, cu bunele practici europene in domeniu, stabilind un flux de lucru coerent
si transparent. Sursele de date utilizate includ un spectru larg, de la documente de arhiva si
cartografie istorica (ridicari topografice militare, planuri cadastrale), la analize de teren
sistematice si studii de specialitate anterioare, toate fiind evaluate critic pentru a asigura
acuratetea. Se aplicd o abordare integrata, care coreleaza dimensiunea istorica, dimensiunea
urbanistica si dimensiunea peisagisticd, pentru a oferi o diagnoza completd si o fundamentare
robusta a propunerilor. Limitele cercetdrii sunt, de asemenea, definite explicit, calibrand gradul de
detaliu la scara 1:5000, specificd PUG, si recunoscand necesitatea unor studii aprofundate

ulterioare pentru interventii punctuale.
1.1. Scopul studiului

Scopul fundamental al acestui studiu este de a oferi suportul analitic si stiintific pentru
fundamentarea deciziilor de planificare urbanistica referitoare la protejarea patrimoniului cultural
in cadrul Planului Urbanistic General al Localitatii Studiate. Constatarea factuala este ca
localitatea detine un fond construit si un peisaj cultural cu valoare identitara, dar acestea sunt
supuse unor presiuni constante. Problema clara este lipsa unui instrument normativ care sa
echilibreze conservarea valorilor cu nevoile de dezvoltare contemporane. Consecinta, pe care acest
studiu o adreseazd, este riscul de alterare ireversibila a caracterului localitatii. Prin urmare,

lucrarea actioneaza ca o punte intre cercetarea de specialitate si reglementarea urbanistica, avand

Finantat de
Uniunea Europeana ’
NextGenerationEU

8 | 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

Studiu Istoric, Studiu Peisagistic

ca finalitate definirea zonelor protejate si a regimului de interventie asociat acestora. Beneficiarii
directi ai rezultatelor sunt administratia publica locala, proiectantii si investitorii, care vor dispune
de un cadru de reglementare clar, in timp ce beneficiarii indirecti sunt locuitorii si vizitatorii, prin
conservarea Si punerea in valoare a identitatii locale. Acest studiu reprezinta, asadar, un
instrument esential pentru o dezvoltare urbana durabila, care recunoaste patrimoniul cultural ca

o resursa strategica.

Studiul delimiteaza clar perimetrul sau de actiune, concentrandu-se pe teritoriul administrativ al
localitatii, cu extinderi de analiza in teritoriul adiacent acolo unde relatiile functionale si istorice o
impun. Abordarea este una multiscalard, investigdnd de la nivelul teritorial extins, la nivelul
ansamblului urban si pana la nivelul detaliului arhitectural si peisagistic. Finalitatea lucrarii nu
este doar de a produce harti si reguli, ci de a construi o viziune coerenta asupra modului in care
patrimoniul poate deveni un motor pentru calitatea vietii. Se urmareste cresterea gradului de
congtientizare publicd privind valorile de patrimoniu, prin oferirea unui document de referinta
argumentat. In esenti, scopul este de a transforma protectia patrimoniului dintr-o serie de actiuni
reactive, adesea punctuale, intr-o componenta proactiva si integrata a planificarii urbane. Prin
analizele prezentate, se oferd argumentatia necesara pentru a justifica reglementarile propuse,
asigurand o baza solidd pentru avizarea si aprobarea acestora de cdtre organismele competente,
precum Ministerul Culturii. Se exploreaza, de asemenea, modul in care valorile identificate pot fi
integrate in strategii de dezvoltare turistica si culturala, subliniind rolul multifunctional al

patrimoniului.

In cadrul acestui demers, se acordi o atentie deosebiti clarificirii terminologice, pentru a asigura
un limbaj comun intre toti actorii implicati. Termeni precum ,zona construita protejata”, ,valoare
ambientala” si ,integrare armonioasa” sunt definiti si operationalizati in contextul specific al
localitatii. Studiul nu se limiteaza la patrimoniul deja clasat in Lista Monumentelor Istorice, ci isi
propune sa identifice si sa evalueze valori noi sau latente, care contribuie la caracterul distinctiv al
asezarii. Prin urmare, una dintre mizele lucrarii este de a extinde intelegerea conceptului de
patrimoniu, incluzind nu doar monumentele exceptionale, ci si tesuturile urbane coerente,
peisajele culturale si elementele de patrimoniu imaterial. Acest efort analitic este esential pentru a
fundamenta decizii care sa protejeze nu doar obiecte izolate, ci un ansamblu complex si stratificat
de valori. Rezultatele studiului vor constitui o anexa specializata la Planul Urbanistic General,

oferind un grad de detaliere pe care documentatia principala nu il poate atinge. Astfel, se asigura
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ca specificul zonelor de patrimoniu este tratat cu rigoarea necesara, ghidand interventiile viitoare

intr-o directie care respecta si pune in valoare mostenirea culturala.

Un alt aspect central al scopului acestui studiu este de a oferi o baza de date structurata si
georeferentiata pentru elementele de patrimoniu identificate. Aceasta baza de date, materializata
prin straturi GIS specifice, devine un instrument de management urban pe termen lung, permitand
monitorizarea starii de conservare, gestionarea avizelor si fundamentarea viitoarelor strategii de
interventie. Se urmareste ca toate informatiile colectate si generate sia fie compatibile cu
standardele nationale si europene in domeniu, precum Directiva INSPIRE, asigurand
interoperabilitatea si posibilitatea de integrare in platforme de date mai largi. Aceasta componenta
digitala a studiului este cruciald pentru trecerea de la o abordare reactiva la una proactiva in
managementul patrimoniului. Prin cartografierea detaliata a valorilor si a riscurilor, se creeaza
premisele pentru un sistem de alerta timpurie si pentru o planificare mai eficienta a investitiilor in
conservare si restaurare. Practic, lucrarea nu doar analizeaza trecutul, ci ofera si instrumentele
pentru a gestiona viitorul patrimoniului intr-un mod informat si sustenabil, aliniat la principiile

oraselor inteligente.
1.2. Obiective specifice

Obiectivele specifice ale studiului detaliazd scopul general intr-o serie de tinte masurabile si
actionabile, care structureaza demersul de cercetare si analiza. Atingerea acestor obiective in mod

riguros si complet este conditia esentiald pentru ca studiul sa isi indeplineasca finalitatea practica.

1. Identificarea si inventarierea valorilor de patrimoniu cultural: Se urmareste
inventarierea exhaustiva a tuturor valorilor de pe teritoriul administrativ al localitatii,
incluzand monumente istorice clasate (LMI), cladiri cu valoare arhitecturala sau ambientala,
situri arheologice (RAN), monumente de for public si elemente de patrimoniu imaterial
relevante. Acest obiectiv se materializeaza prin fise de inventariere si o baza de date

georeferentiata.

2. Analiza evolutiei istorice a localitatii: Acest obiectiv constd in studierea etapelor de
dezvoltare, a morfologiei urbane (trama stradala si parcelar), a stilurilor arhitecturale si a
relatiei cu peisajul cultural. Pasul este esential pentru a intelege logica formarii tesutului urban

si pentru a identifica structurile istorice persistente.

3. Realizarea unei diagnoze critice a starii actuale: Se evalueaza starea de conservare a

fondului construit, se identifica disfunctionalitatile, conflictele si riscurile (naturale sau
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antropice) care ameninta valorile culturale. Aceasta diagnoza sta la baza formularii politicilor

de protectie.

4. Fundamentarea stiintifica si delimitarea zonelor protejate: Acest obiectiv operational
implica delimitarea Zonelor Construite Protejate (ZCP) si a zonelor de protectie pentru
monumente si situri arheologice (ZPMI/ZPSA), conform metodologiilor legale. Procesul

genereaza propuneri concrete de zonificare, care vor fi transpuse in plansele PUG.

Pe langa obiectivele analitice, studiul are si o componenta propositiva esentiala, detaliata in

urmatoarele tinte:

5. Elaborarea reglementarilor urbanistice detaliate: Se vor formula principii generale de
interventie si articole de regulament specifice pentru zonele protejate propuse. Acestea vor
ghida viitoarele transformari, de la lucrari de conservare-restaurare la insertia de arhitectura

noua si amenajarea spatiilor publice.

6. Identificarea potentialului de valorificare durabila: Se vor analiza oportunitdtile de
dezvoltare turistica, economica, sociala si educationala care pot fi generate prin managementul
activ al mostenirii culturale. Acest pas implica propunerea unor modele de buna practica si a

unor directii strategice.

7. Asigurarea conformitatii cu principiul 'Do No Significant Harm' (DNSH): Se verifica
alinierea propunerilor la cele sase obiective de mediu ale Uniunii Europene, demonstrand ca
masurile de protectie a patrimoniului nu genereaza un impact negativ semnificativ asupra altor

componente de mediu.

8. Traducerea concluziilor intr-un format implementabil: Toate propunerile vor fi
transpuse intr-un format direct operabil in PUG si RLU, inclusiv prin specificatii clare pentru

straturile GIS necesare, asigurand finalitatea practica a studiului.

Fiecare obiectiv specific este detaliat intr-un capitol sau subcapitol dedicat al lucrarii, asigurand o
structura logicd. Pentru obiectivul de inventariere, de exemplu, se creeaza fise analitice pentru
fiecare element de patrimoniu, continand informatii despre datare, stil, importanta si stare de
conservare. Pentru analiza evolutiei istorice, se utilizeaza harti din perioade diferite, suprapuse
peste planul cadastral actual, pentru a evidentia transformarile. Diagnoza starii de conservare se
bazeaza pe analize de teren si documentare fotografica. Propunerile de delimitare a zonelor

protejate sunt insotite de harti detaliate si de o argumentatie scrisa care explica criteriile utilizate.

) -
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Reglementarile urbanistice propuse sunt formulate sub forma de articole compatibile cu structura
unui Regulament Local de Urbanism, abordand aspecte precum functiuni, regim de inaltime, POT
si CUT.

1.3. Metodologie

Metodologia utilizata pentru elaborarea acestui studiu este una interdisciplinara, combinand
instrumente si abordari din domeniile urbanismului, istoriei, arhitecturii si geografiei. Procesul de
cercetare este structurat pe patru etape logice, asigurand o trecere sistematica de la colectarea

datelor la formularea propunerilor normative.

Etapa 1: Cercetarea documentara si de arhiva. Aceastd etapa fundamentald implica
identificarea, colectarea si analiza critica a surselor primare si secundare relevante. Sursele

utilizate includ:
1. Studii istorice si monografii locale: Pentru a intelege contextul cronologic si evenimential.

2. Harti si planuri istorice: Planuri directoare, planuri cadastrale vechi (austriece, secol XIX)
si harti militare (Harta Iosefind, planuri directoare de tragere), esentiale pentru analiza

morfologica.

3. Documentatii de urbanism anterioare (PUG, PUZ): Pentru a intelege evolutia recentd a

reglementarilor.

4. Baze de date oficiale: Lista Monumentelor Istorice (LMI) si Repertoriul Arheologic National
(RAN).

5. Fonduri de arhiva: Fotografii de epoca si documente administrative.

Etapa 2: Cercetarea de teren (in situ). Aceasta etapa are rolul de a valida, completa si nuanta

informatiile din sursele documentare. Consta in:

+ Releveul zonelor de interes: Parcurgerea sistematica a zonelor cu potential de

patrimoniu.

« Documentarea fotografica: Realizarea unui fond fotografic complet al fondului

construit si al peisajului.

« Identificarea directa: Evaluarea starii de conservare, a disfunctionalitatilor si a

interventiilor recente, folosind fise de analiza pe teren pentru o colectare unitara a datelor.
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Etapa 3: Analiza si sinteza informatiilor. Aceasta este cea mai complexa faza si implica
utilizarea intensiva a sistemelor informationale geografice (GIS) pentru corelarea datelor spatiale.

Sub-procesele includ:

« Analiza morfologica: Studiul evolutiei tramei stradale si a parcelarului prin

suprapunerea georeferentiata a hartilor istorice.

« Analiza tipologica si stilistica: Clasificarea fondului construit pe baza caracteristicilor

arhitecturale.

« Diagnoza integrata: Corelarea starii de conservare cu factorii de risc si presiunile

antropice.

« Abordarea participativa: Integrarea perceptiilor din partea comunitatii locale, colectate

prin analiza unor consultari publice anterioare sau interviuri cu actori relevanti.

Etapa 4: Faza propositiva. Pe baza sintezei diagnostice, se trece la formularea propunerilor

concrete, proces care implica:

+ Delimitarea fundamentata a zonelor protejate: Trasarea perimetrelor pe suport

cadastral, pe baza unor criterii clare (coerenta stilistica, vechime, valoare peisagistica).

+ Elaborarea reglementarilor urbanistice specifice: Redactarea articolelor de

regulament, compatibile cu structura unui RLU.

« Verificarea coerentei: Asigurarea coerentei interne (intre diagnoza si propuneri) si

externe (alinierea la PATJ/PATN si la strategiile de dezvoltare locala).

« Validarea DNSH: Verificarea conformitatii propunerilor cu cele sase obiective de mediu
ale UE.

Intregul proces este documentat transparent, astfel incat fiecare concluzie si propunere poate fi
trasatd inapoi la datele si analizele care au generat-o. Livrabilele finale (text, harti, proiect de RLU,

date GIS) sunt structurate pentru a fi direct operabile de cdtre administratia publica si proiectanti.
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2. CADRUL LEGAL SI STRATEGIC DE REFERINTA

Orice interventie asupra teritoriului cu valoare istorica este subordonata unui ansamblu ierarhic
de legi, strategii si planuri preexistente, care formeaza un cadru normativ complex. Problema
fundamentala este lipsa de corelare si de intelegere aprofundata a acestui cadru, ceea ce conduce
frecvent la elaborarea unor propuneri urbanistice neconforme, incoerente sau care ignora
oportunitati strategice. Consecinta directa, pe care acest studiu o adreseaza, este necesitatea de a
inventaria, analiza si corela cadrul normativ si de planificare, de la nivel national la cel local, pentru
a asigura o fundamentare legala si strategica riguroasa a propunerilor. Acest capitol stabileste
relevanta fiecarui document pentru problematica specifica a protejarii patrimoniului, conturand
constrangerile, obligatiile si oportunitatile care guverneaza elaborarea Planului Urbanistic General
(PUG).

Analiza este structurata pe trei paliere ierarhice pentru a asigura claritatea. Primul palier, cel mai
important, investigheaza legislatia primara nationala care defineste principiile si procedurile in
urbanism si protejarea monumentelor, formand baza non-negociabila a oricarei interventii. Al
doilea palier analizeaza documentatiile de amenajare a teritoriului, care transpun aceste principii
la scara regionala si judeteana, definind contextul strategic supra-local. Al treilea palier
examineaza cadrul local de planificare si avizare, identificand strategiile locale (precum SIDU sau
PMUD) si rolul institutiilor cheie in procesul decizional. Aceasta structurare ierarhica permite o
intelegere clard a modului in care deciziile de la diferite niveluri se influenteaza reciproc,
conditionand in mod direct solutiile tehnice si normative propuse in acest studiu. Fiecare
componenta a acestui cadru este analizatd nu doar descriptiv, ci si prin prisma impactului sau
direct asupra reglementarilor ce vor fi formulate in PUG si in Regulamentul Local de Urbanism
(RLU).

2.1. Cadrul Legal de Referinta

Constatarea factuala este ca domeniile amenajarii teritoriului, urbanismului si protejarii
patrimoniului sunt reglementate de un set de acte normative fundamentale, a caror aplicare
concurenta este obligatorie. Problema este ca aplicarea lor fragmentata, fara o viziune de sistem,
genereaza conflicte de interpretare, blocaje procedurale si ineficienta in protejarea reald a valorilor
culturale. Consecinta este necesitatea de a analiza aceste legi in interdependenta lor, pentru a
construi o bazd normativa coerentad pentru prezentul studiu, clarificind ierarhia si

complementaritatea lor.
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Principalul pilon legislativ pentru acest demers este Legea nr. 350/2001 privind amenajarea
teritoriului si urbanismul. Aceasta lege stabileste ierarhia si continutul documentatiilor de
urbanism, de la Planul de Amenajare a Teritoriului National (PATN) la Planul Urbanistic de
Detaliu (PUD). O implicatie directa si non-negociabila pentru acest studiu este obligatia PUG-ului
de a delimita si reglementa zonele protejate. Astfel, prezentul studiu raspunde direct unei cerinte
legale, oferind fundamentarea stiintifica pentru una dintre cele mai importante componente ale
PUG-ului, anume capitolul dedicat protejarii patrimoniului. Legea defineste, de asemenea,
procedura de avizare si aprobare, precum si caracterul de act normativ al PUG-ului, ceea ce

inseamna ca regulile stabilite aici devin obligatorii pentru toti actorii din teritoriu.

Al doilea pilon esential este Legea nr. 422/2001 privind protejarea monumentelor istorice. Acest
act normativ defineste regimul juridic al monumentelor istorice, categoriile de clasare (grupa A -
valoare nationald/universalad si grupa B - valoare locald) si instituie obligativitatea zonelor de
protectie. Problema practicd, identificata la nivel national, este ca delimitarea specifica a acestor
zone de protectie lipseste in multe cazuri, lasand loc interpretarilor subiective. Consecinta pentru
acest studiu este obligatia de a oferi propuneri concrete si argumentate pentru delimitarea acestor
zone. O implicatie majora a legii este obligativitatea obtinerii avizului de la Ministerul Culturii (sau
serviciile sale deconcentrate) pentru orice tip de interventie asupra unui monument sau in zona sa
de protectie. Absenta acestui aviz atrage nulitatea autorizatiei de construire. Studiul trebuie,
asadar, sa formuleze propuneri care sa fie nu doar urbanistic coerente, ci si acceptabile din punct

de vedere al exigentelor de conservare-restaurare.

Cadrul legal este completat de Ordonanta Guvernului nr. 43/2000 privind protectia patrimoniului
arheologic. Aceasta reglementeaza regimul juridic al siturilor arheologice inscrise in Repertoriul
Arheologic National (RAN) si stabileste procedura obligatorie de descarcare de sarcina arheologica
pentru orice lucrare care implica sapaturi in aceste zone. Problema pentru investitori este adesea
necunoasterea acestor constrangeri, ceea ce duce la intarzieri si costuri neprevazute. Consecinta
pentru PUG este obligatia de a cartografia cu precizie aceste situri si de a introduce in RLU
prevederi clare privind obligativitatea parcurgerii procedurii de cercetare arheologica preventiva
inainte de autorizarea constructiilor. La nivel strategic, cadrul este definit de Legea nr. 5/2000,
care aproba Planul de Amenajare a Teritoriului National - Sectiunea a III-a - Zone protejate. Acest
document identifica, la nivel national, ansamblurile si siturile istorice de valoare exceptionala,

oferind un prim nivel de recunoastere strategica.
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Acest ansamblu de legi specifice este completat de acte normative conexe, cu impact direct asupra
teritoriului. Legea nr. 50/1991 privind autorizarea executarii lucrarilor de constructii si Legea nr.
10/1995 privind calitatea in constructii definesc cadrul procedural si tehnic general pentru orice
interventie. Regulamentul General de Urbanism (aprobat prin HG nr. 525/1996) ofera un set de
reguli de baza care se aplica in absenta unui PUG aprobat sau care completeaza regulamentele
locale. O interventie intr-o zona protejata necesita, asadar, o navigare complexa prin acest sistem
legislativ, necesitand conformitatea simultana cu reglementarile de urbanism (Legea 350/2001),
de protejare a monumentelor (Legea 422/2001), de protectie arheologica (OG 43/2000), de

autorizare (Legea 50/1991) si de calitate tehnica (Legea 10/1995).

Tabelul 1 - Acte normative relevante pentru patrimoniu si urbanism

Act Normativ Obiect de Relevanta pentru Studiu

Principal Reglementare

Legea nr. Urbanismul si amenajarea Stabileste obligativitatea PUG de a delimita zone

350/2001 teritoriului protejate si ierarhia planurilor.

Legea nr. Protejarea monumentelor Defineste regimul monumentelor, al zonelor de

422/2001 istorice protectie si procedura de avizare.

OG nr. 43/2000 Protectia patrimoniului Reglementeaza regimul siturilor RAN si
arheologic cercetarea arheologica preventiva.

Legea nr. Aprobarea PATN - Identifica la nivel national zonele construite si
5/2000 Sectiunea a III-a naturale de valoare.

Legea nr. Autorizarea lucrarilor de Stabileste procedura prin care reglementarile
50/1991 constructii PUG devin operabile.

Legea nr. Calitatea in constructii Defineste cerintele tehnice esentiale, adaptabile la
10/1995 specificul cladirilor istorice.
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2.2, Cadrul Strategic Supraordonat

Constatarea factuala este ca planificarea urbana locala se inscrie intr-o ierarhie strategica, fiind
obligata sa respecte si sa detalieze prevederile documentatiilor de amenajare a teritoriului de rang
superior. Problema este adesea lipsa de corelare sau detaliere a acestor strategii la nivel local, ceea
ce poate duce la politici urbane izolate. Consecinta este ca prezentul studiu trebuie sa asigure
coerenta propunerilor sale cu viziunea de dezvoltare la scara regionala si nationala. Principalul
document de referinta la nivel national, Planul de Amenajare a Teritoriului National (PATN), in
special Sectiunea a III-a - Zone protejate (aprobatda prin Legea nr. 5/2000), identifica ariile
naturale si zonele construite valoroase, dar delimitarile sale sunt generale si necesita detaliere.
Implicatia pentru acest studiu este obligatia de a prelua aceste directive strategice nationale si de
aletranspune la scara 1:5000 a PUG-ului, asigurand coerenta ierarhica a planificarii si contribuind

la atingerea unor obiective de interes national.

La nivel judetean, Planul de Amenajare a Teritoriului Judetean (PATJ) transpune prevederile
PATN si defineste politici de dezvoltare echilibrata, inclusiv pentru patrimoniul cultural.
Constatarea este cd PATJ-ul in vigoare pentru judetul in care se afla localitatea studiata stabileste
directii strategice clare privind reabilitarea zonelor istorice, conservarea peisajului cultural si
dezvoltarea turismului cultural ca axa prioritard. Problema este cad aceste directii sunt adesea
formulate la un nivel de generalitate care necesiti o operationalizare concretd la scara PUG.
Consecinta este ca acest studiu are rolul de a prelua aceste directii de actiune recomandate si de a
le traduce in reglementari specifice si in propuneri de proiecte concrete, fundamentate pe analiza
specificad a localitatii. Orice neconcordanta intre propunerile studiului si prevederile PATJ va fi
temeinic justificatd, asigurand conformitatea legald, dar permitand si o adaptare la realitatile

locale.

Pe langa documentatiile de amenajare a teritoriului, sunt luate in considerare si alte documente
strategice cu impact asupra dezvoltarii locale si regionale. Strategia Nationald pentru Cultura si
Patrimoniu ofera directii privind politicile de finantare, managementul patrimoniului si educatia
in domeniu. Documentele europene, precum Agenda Urbana a UE sau Noul Bauhaus European,
influenteaza abordarea privind regenerarea oraselor istorice, punand accent pe sustenabilitate,
incluziune si calitate estetica. De asemenea, strategiile de dezvoltare regionala (PDR) pot contine
axe prioritare dedicate turismului cultural, conservarii patrimoniului sau eficientei energetice a
cladirilor istorice, deschizand oportunitati importante de finantare. Corelarea cu aceste documente

strategice este esentiala pentru a ancora propunerile studiului intr-o viziune de dezvoltare mai
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larga, pentru a identifica potentiale sinergii si pentru a creste sansele de finantare a proiectelor
propuse. Se va realiza o matrice de corelare care sa evidentieze modul in care obiectivele specifice
ale studiului raspund directiilor strategice definite in aceste documente, transformand studiul intr-

o componenta activa a unor politici publice coerente.
2.3. Cadrul Local de Planificare si Avizare

Constatarea factuala este ci, la nivel local, strategiile de dezvoltare existente, precum Strategia
Integrata de Dezvoltare Urbana (SIDU) sau Planul de Mobilitate Urbana Durabila (PMUD),
contureaza viziunea pe termen mediu si lung a comunitatii. Problema este cd, adesea, componenta
de patrimoniu cultural este tratata superficial sau tangential in aceste documente strategice, fiind
vazuta mai mult ca o constrangere decat ca o resursa. Consecinta este ca prezentul studiu de
fundamentare trebuie sa asigure o integrare solida si argumentata a obiectivelor de protejare si
valorificare a patrimoniului in aceste strategii. O propunere de regenerare a centrului istoric, de
exemplu, trebuie corelata direct cu strategia de dezvoltare economica locala (prin potentialul de a
atrage turism si industrii creative) si cu Planul de Mobilitate Urbana Durabila (prin propuneri de

pietonizare si restrictionare a traficului), asigurand o abordare transversala si sinergica.

Un element central la nivel local este cadrul de avizare. Constatarea este ca orice documentatie de
urbanism care vizeaza zone protejate, precum si orice proiect de interventie in aceste zone, necesita
un circuit de avizare complex si adesea anevoios. Problema principala este durata si complexitatea
acestui proces, care pot descuraja initiativele de calitate. Consecinta este necesitatea identificarii
clare a tuturor avizatorilor implicati si a cerintelor lor specifice, pentru a anticipa si a pregati
documentatiile necesare. Autoritatea cheie in acest proces este Ministerul Culturii, prin Directiile
Judetene pentru Cultura (DJC) si comisiile de specialitate (Comisia Zonald a Monumentelor
Istorice - CZMI si Comisia Nationala a Monumentelor Istorice - CNMI). Avizul acestor foruri, care
valideaza rigoarea stiintifici a fundamentarii si calitatea solutiilor propuse, este o conditie
eliminatorie pentru aprobarea PUG-ului. La acesta se adauga avize sectoriale de la alte institutii,
precum Agentia pentru Protectia Mediului, Inspectoratul pentru Situatii de Urgenta sau
administratorii de retele edilitare. Implicatia pentru prezentul studiu este obligatia de a fi elaborat
la un standard de calitate care sd raspunda exigentelor acestor institutii si de a pregati
documentatiile suport necesare, pentru a fluidiza procesul de aprobare si pentru a reduce riscul de

blocaje administrative.
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3. INCADRAREA IN CONTEXTUL TERITORIAL EXTINS

Dezvoltarea Localitatii Studiate este un proces inseparabil legat de relatiile dinamice cu teritoriul
inconjurator, fiind modelata de reteaua de localitati istorice, de axele de comunicatie majore si de
schimburile economice regionale. Constatarea factuala de la care porneste demersul este ca
presiunile si oportunitatile de dezvoltare actuale, de la expansiunea imobiliara la potentialul
turistic, isi au radacinile in aceste dinamici teritoriale de lunga durata, definite de ierarhii si fluxuri
consolidate in timp. Problema clara este riscul elaborarii unor politici urbanistice deconectate de
logica teritoriala istorica, care pot genera conflicte functionale, pot submina identitatea regionala
si pot ignora potentialul de cooperare intercomunitara. Consecinta directa, care defineste scopul
acestui capitol si implicatia sa pentru PUG, este necesitatea de a oferi o perspectivd externd,
multiscalard, esentiala pentru fundamentarea unor decizii de planificare coerente si sustenabile,

aliniate cu principiile de dezvoltare teritoriala echilibrata, conform Legii nr. 350/2001.

Demersul metodologic se bazeaza pe o analiza multiscalara, coreland surse cartografice istorice,
precum Harta Iosefind sau planurile directoare din secolul al XIX-lea, cu date documentare despre
fluxuri comerciale, administrative si culturale. Se urmareste reconstituirea rolului pe care
Localitatea Studiata 1-a jucat in diverse perioade istorice in cadrul retelei de asezari din care facea
parte, de la un posibil punct de targ local la un centru mestesugaresc sau un nod administrativ.
Sunt identificate axele de comunicatie care au facilitat sau, dimpotriva, au limitat dezvoltarea sa si
se analizeaza impactul modificarilor de granite administrative asupra relatiilor de vecinatate. Acest
demers nu este unul pur academic, ci unul operational: fiecare concluzie este tradusa intr-o
implicatie directa pentru Planul Urbanistic General (PUG), oferind o fundamentare robusta pentru
reglementarile privind zonele functionale, dezvoltarea infrastructurii si politicile de cooperare
inter-comunala. Astfel, analiza teritoriald devine un instrument proactiv, nu doar o simpla
descriere, ghidand planificarea spre solutii care valorificA mostenirea istoricd si consolideaza

pozitia localitatii in context regional.
3.1. Reteaua de localitati istorice si rolul regional

Pozitia Localitatii Studiate in cadrul retelei de asezari istorice din regiune este definita de un set de
factori geografici si istorico-economici care i-au conferit un rol specific in diferite epoci.
Constatarea factuala este ca asezarea nu a functionat ca o entitate autonoma, ci ca un nod intr-un
sistem teritorial mai larg, a carui structura a fost influentata de centre de putere precum orase

principale, cetdti istorice sau manastiri fortificate. Problema analitica este de a evalua corect gradul
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de centralitate sau perifericitate al localitatii in diferite momente istorice, pentru a intelege sursele
dezvoltarii sau stagnarii sale. Consecinta directa pentru PUG este necesitatea de a fundamenta
strategiile de dezvoltare actuale pe o intelegere corecta a avantajelor competitive istorice (ex: rol
de targ, nod de comunicatie) si a vulnerabilitatilor (ex: izolare, dependenta de un singur centru

polarizator), pentru a promova o dezvoltare sustenabila, aliniata la specificul regional.

Analiza hartilor istorice, precum ridicérile topografice militare, releva o ierarhie a asezarilor in care
localitatea ocupa o pozitie intermediara, de targ local (ceea ce implica existenta unor privilegii
comerciale si a unei piete organizate), sau una periferica, cu functiuni predominant agricole.
Relatia cu centrele de putere regionale a fost una complexa: de subordonare administrativa
(apartenenta la o anumita unitate teritoriald), de complementaritate economica (schimburi de
produse agricole contra produse mestesugaresti) sau de competitie pentru resurse (acces la cai de
comunicatie, controlul unor puncte de vama). Distanta fata de polii regionali, masurata in ore de
mers, a fost un factor determinant pentru gradul sdu de autonomie. Implicatia pentru PUG este ca
orice strategie de dezvoltare turistica sau economica trebuie sa ia in considerare aceasta retea
istorica de relatii, identificand partenerii traditionali si potentialul de a crea circuite culturale sau
economice comune, in spiritul cooperarii inter-comunale promovate de Legea nr. 350/2001. De
exemplu, un fost drum comercial care lega localitatea de un oras vecin poate fi reactivat ca axa de

dezvoltare turistica.

Rolul regional al localitatii a fost, de asemenea, puternic influentat de caracteristicile cadrului
natural. Prezenta unui rau navigabil, a unor resurse de subsol sau a unor terenuri agricole fertile a
favorizat anumite specializari economice. Dacad localitatea a fost un centru de extractie a sarii, ea a
functionat ca un pol economic pentru o intreagd microregiune, generand fluxuri de marfuri si forta
de munca. Pe de alta parte, o pozitie defensiva, pe o terasa inaltd, i-a putut conferi un rol strategic-
militar, plasand-o in relatii de subordonare sau alianta cu cetatile din apropiere. Functia sa
religioasa, marcata de prezenta unei biserici importante, a putut transforma localitatea intr-un
centru de pelerinaj, cu impact asupra retelei de drumuri si a schimburilor culturale. Aceste functii
nu se exclud reciproc, iar in diferite perioade istorice, una dintre ele a putut deveni dominanta.
Cartografierea acestor poli functionali si a ariilor lor de influenta permite o intelegere nuantata a
locului pe care localitatea 1-a ocupat in organizarea teritoriala. Implicatia pentru PUG este
necesitatea de a proteja, prin reglementari specifice, peisajul cultural asociat acestor functii istorice
(ex: zone agricole traditionale, coridoare vizuale citre repere religioase), conform principiilor de

protectie a patrimoniului definite de Legea nr. 422/2001.
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Relatiile de concurenta sau complementaritate cu localitatile invecinate reprezinta un alt factor
cheie. Localitatea s-a putut afla in competitie directa cu alte asezari pentru statutul de centru de
targ, o rivalitate care a putut stimula sau frana dezvoltarea. Pe de alta parte, au existat si relatii de
complementaritate, in care asezari cu profiluri diferite au format un sistem economic functional.
De exemplu, localitatea a putut fi un centru mestesugaresc care prelucra materiile prime agricole
provenite din satele invecinate, creand o dependenta economica reciproca. Aceste interactiuni sunt
vizibile adesea in structura retelei de drumuri locale. Problematica principala este de a reconstitui,
din surse fragmentare, o imagine coerenta a acestui sistem, pentru a evalua gradul de centralitate.
Aceasta evaluare este fundamentala pentru orice strategie viitoare, deoarece modelele de
cooperare au o inertie istorica puternica. Impactul acestui rol regional asupra structurii interne a
localitatii este vizibil in mai multe aspecte. O localitate cu functie de targ va dezvolta un spatiu
central generos, o piatd, capabild sa gizduiascd evenimente periodice. Cdile de comunicatie
regionale au determinat axele principale de dezvoltare urbana. De asemenea, prezenta unor
comunitati etnice specifice, atrase de oportunitatile economice, a putut duce la formarea unor
cartiere distincte. Prin urmare, analiza contextului teritorial extins nu este un exercitiu pur istoric,
ci un instrument esential pentru a decoda logica internd a formei urbane. Fiecare decizie de
planificare viitoare trebuie sa tind cont de aceste straturi profunde, pentru a se asigura ca noile

dezvoltari se integreaza armonios intr-o structura modelata de secole de interactiuni regionale.
3.2. Cai de comunicatie majore si influenta lor istorica

Reteaua de cai de comunicatie a functionat ca un sistem vascular care a irigat si a modelat intreaga
retea de asezari, avand un impact direct si masurabil asupra dezvoltarii Localitdtii Studiate.
Constatarea factuala este ca prezenta sau absenta in proximitatea unui drum comercial major, a
unei cai de transhumanta sau a unei linii de cale ferata a determinat prosperitatea sau stagnarea
asezarii. Problema analitica este reconstituirea traseelor istorice, care adesea nu corespund cu cele
actuale, si evaluarea impactului lor ierarhic. Consecinta pentru PUG este necesitatea de a
fundamenta dezvoltarea infrastructurii actuale pe o intelegere a axelor istorice de conectivitate,
valorificaind coridoarele de transport consolidate in timp si gestionand conflictele generate de

suprapunerea fluxurilor moderne peste o trama istorica.

Drumurile istorice majore, precum vechile drumuri romane sau drumurile medievale ale sarii, au
conectat regiuni indepartate si au plasat localitétile de pe traseul lor intr-o pozitie privilegiata.
Aceste artere nu erau simple linii pe harta, ci coridoare complexe, cu o infrastructura proprie ce

includea hanuri, puncte de paza si locuri de popas. Pozitionarea localitatii direct pe un astfel de
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drum a dictat gradul sau de expunere la fluxurile de marfuri, idei si populatii. Analiza detaliata a
hartilor istorice, de la cele militare din secolele XVIII-XIX la primele planuri cadastrale, permite o
suprapunere a traseelor istorice peste reteaua actuala. De multe ori, drumurile principale de astazi
urmeaza, in linii mari, trasee vechi de secole. In alte cazuri, construirea unor noi artere, precum o
sosea nationala sau o cale ferata, a putut duce la marginalizarea unor drumuri vechi si a localitatilor
dependente de acestea. Acest fenomen de "deviere a fluxurilor" este un mecanism esential de
transformare a ierarhiei teritoriale. De exemplu, constructia unei cai ferate in secolul al XIX-lea a
putut duce la dezvoltarea exploziva a localitatilor cu gara si la declinul targurilor traditionale
neconectate. Consecinta directa a acestor dinamici este ca anumite zone ale localitatii, care in
trecut erau centrale, au putut deveni periferice. Aceasta inversare a ierarhiei spatiale trebuie
inteleasa pentru a fundamenta corect politicile de regenerare urbana, iar PUG-ul poate propune

masuri de revitalizare pentru aceste zone istorice marginalizate.

Impactul cailor de comunicatie nu a fost doar economic, ci si cultural si social. Drumurile majore
au fost vectori pentru difuzia inovatiilor tehnologice si a stilurilor arhitecturale. O localitate bine
conectata a fost mai expusa la influente externe, reflectate intr-o diversitate mai mare a fondului
construit si intr-o structura sociala complexa. Prezenta negustorilor din diferite regiuni a lasat
urme in patrimoniul material si imaterial. Pe de alta parte, localitatile mai izolate au conservat mai
bine formele de cultura traditionald, dar au fost mai vulnerabile la stagnare economica. Evaluarea
gradului de conectivitate istorici implicd o analizi a "permeabilititii" sale. Intelegerea acestor
transferuri culturale este importantd pentru a defini corect specificul local, care nu este
intotdeauna un produs pur autohton, ci adesea rezultatul unui proces complex de hibridizare.
Implicatia pentru PUG este dubla: pe de o parte, protejarea elementelor de arhitectura care atesta
aceste influente externe, conform Legii 422/2001, si, pe de altd parte, valorificarea diversitatii

culturale ca o resursa in strategiile de marketing urban.

In contextul planificirii actuale, mostenirea retelei istorice de drumuri are implicatii directe. Exista
oportunitatea de a valorifica traseele istorice ca axe de dezvoltare turistica sau coridoare verzi. Un
vechi drum de posta poate fi reactivat ca traseu de drumetie sau pista de biciclete, proiect ce poate
fi integrat in strategiile de dezvoltare durabila. Pe de alta parte, persistenta unor modele de trafic
istorice genereaza conflicte. Strazi concepute pentru trafic hipo sunt astazi suprasolicitate de

traficul auto, generand congestie, poluare si degradarea fondului construit. O diagnoza corecta a
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retelei stradale trebuie sd ia in considerare aceasta dimensiune istorica pentru a propune solutii.

Propunerile de reglementare din PUG pot include:

1. Protejarea amprizei unor drumuri istorice, chiar daca nu mai au un rol major, pentru

valoarea lor documentara;

2. Implementarea unor masuri de management al traficului in zonele centrale
(instituirea de sensuri unice, limitari de tonaj, zone pietonale), pentru a reduce conflictul cu

structura istorica;

3. Ierarhizarea retelei stradale pe criterii functionale si istorice, transformand analiza

conectivitatii intr-un instrument proactiv de planificare.
3.3. Relatii economice si culturale regionale

Analiza relatiilor economice pe care Localitatea Studiatd le-a intretinut cu regiunea este
fundamentala pentru a intelege sursele prosperitatii sau ale declinului sau. Constatarea factuala
este ca profilul economic al asezarii a fost determinat de resursele locale si de oportunitatile pietei
regionale, functionand ca un sistem de schimburi specializate. Problema este ca multe dintre aceste
functiuni economice traditionale (mestesuguri, targuri) au disparut, lasand un vid functional si
identitar. Consecinta pentru PUG este necesitatea de a evalua potentialul de revitalizare a acestor
functiuni intr-o forma contemporana (ex: turism mestesugaresc, piete de produse locale) si de a

crea cadrul urbanistic care si le sustina.

Daca localitatea dispunea de resurse precum terenuri agricole fertile, paduri sau zacaminte
minerale, a putut dezvolta un rol de producdtor si exportator. Targurile periodice, atestate
documentar, au jucat un rol crucial in acest sistem, fiind puncte de convergentd pentru
producatorii locali si negustorii din regiune. Participarea la aceste targuri a fost un indicator direct
al vitalitatii economice. Sursele documentare, precum registrele vamale, pot oferi informatii
despre natura si volumul acestor schimburi, permitand identificarea partenerilor economici
traditionali. Implicatia pentru PUG este ca spatiile publice care au gazduit istoric aceste targuri
(piete, oboare) au o valoare memoriala si functionalad care ar trebui protejata si reactivata.
Regulamentul poate prevedea mentinerea caracterului deschis al acestor spatii si permiterea

organizarii de evenimente periodice care sa continue, intr-o forma moderna, traditia schimburilor.

Pe langa schimburile comerciale, relatiile culturale au jucat un rol important in modelarea

identitatii locale, fiind facilitate de circulatia elitelor, pelerinaje religioase sau activitatea breslelor.
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23 | Page
Planul National 3| 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

Studiu Istoric, Studiu Peisagistic

Apartenenta la o anumita eparhie a plasat localitatea intr-o sfera de influenta culturala specifica,
vizibila in arhitectura bisericilor. Prezenta unor mesteri constructori veniti din alte regiuni a putut
introduce elemente stilistice noi, asimilate si adaptate local. Legaturile cu centre universitare sau
monastice au facilitat accesul la carti, idei si modele culturale. Urmele acestor influente pot fi
identificate prin analiza comparativa a elementelor de arhitectura, demonstrand ca patrimoniul
local este rezultatul unui dialog continuu. Implicatia pentru PUG este necesitatea de a proteja
cladirile care reprezinta marturii ale acestor schimburi, chiar daca nu sunt monumente clasate,

pentru valoarea lor documentara privind diversitatea culturala a localitatii.

Interactiunile economice si culturale au generat o anumita specializare functionala. Localitatea s-
a putut specializa ca un centru mestesugaresc, un nod comercial sau un centru administrativ.
Aceasta specializare a atras o anumita structura sociala si a generat un anumit tip de peisaj urban.
Problema analiticd este de a stabili care a fost functia dominanta in diferite perioade si cum a
influentat aceasta organizarea interna. Aceasta informatie are relevanta directa pentru strategiile
de dezvoltare actuale, deoarece reconversia unor functii economice traditionale poate reprezenta
o oportunitate de dezvoltare durabila. Studiul relatiilor regionale trebuie sa ia in considerare si
aspectele demografice, precum migratia. De-a lungul istoriei, localitatea a putut atrage colonisti
din alte regiuni. Acesti nou-veniti au adus traditii si tehnici constructive care au interactionat cu
fondul local, generand un proces de hibridizare culturald. Reconstituirea acestor fluxuri este

importanta pentru a intelege dinamica populatiei si pentru a promova politici de coeziune sociala.
3.4. Evolutia limitelor administrative si impactul teritorial

Modificarile succesive ale limitelor administrative reprezinta un factor cu impact profund, adesea
subestimat, asupra evolutiei unei localitati. Constatarea factuala este ca statutul administrativ al
Localitatii Studiate (sat, targ, resedinta de plasa) a variat de-a lungul timpului, fiecare schimbare
generand modificari ale limitelor, responsabilitatilor si oportunitatilor. Problema este ca aceste
reconfigurdri, desi pur administrative, au avut efecte concrete si durabile asupra structurii
teritoriale si a relatiilor functionale. Consecinta pentru PUG este necesitatea de a intelege aceste
straturi istorice administrative pentru a fundamenta corect politicile actuale de cooperare inter-

comunala si de dezvoltare a infrastructurii.

Promovarea la rang de centru administrativ a atras investitii in clddiri publice (primarie,
judecatorie), infrastructura si servicii, consolidand rolul polarizator al asezarii. In schimb,

pierderea acestui statut a putut duce la stagnare. Reconstituirea acestor etape este cruciala pentru
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a intelege salturile sau regresele din dezvoltarea urbana. O consecinta directa a fost reconfigurarea
relatiilor cu localitétile invecinate. Includerea sau excluderea anumitor sate a schimbat baza de
impozitare si piata de desfacere. Analiza hartilor administrative din diferite perioade este esentiala
pentru a vizualiza aceste transformari. Aceste schimbari au putut genera tensiuni sau au putut
consolida legaturi functionale preexistente, avand un impact direct asupra accesului la servicii.
Persistenta unor legaturi functionale care contrazic limitele actuale poate fi un indicator al unor
structuri teritoriale istorice inca active. Implicatia pentru PUG este ca planificarea infrastructurii
de transport sau a serviciilor publice (scoli, dispensare) trebuie sa tina cont de aceste bazine

functionale reale, nu doar de limitele administrative stricte.

Fostele granite intre provincii sau judete pot fi marcate prin pietre de hotar, puncte de vama sau
diferente in structura parcelarului. Identificarea acestor "cicatrici" in teritoriu este importanta
pentru a explica discontinuitati ale peisajului cultural. De exemplu, o fosta granita militara a putut
genera o linie de fortificatii care a impiedicat dezvoltarea constructiilor. Analiza toponimiei poate
oferi indicii pretioase. Suprapunerea acestor limite istorice peste planul cadastral actual poate
releva modele de proprietate si de utilizare a terenului care nu pot fi explicate altfel. Implicatia
pentru PUG este ca aceste linii de demarcatie istorica, desi nu mai au functie administrativa, pot fi
protejate ca elemente de patrimoniu peisagistic, prin instituirea unor coridoare de protectie sau

prin integrarea lor in trasee turistice tematice.

Intelegerea evolutiei administrative are implicatii directe asupra planificirii intercomunale.
Modelele de cooperare actuale, precum asociatiile de dezvoltare intercomunitara (ADI) sau
grupurile de actiune locald (GAL), au sanse mai mari de succes dacd se bazeaza pe afinitati si
legaturi functionale consolidate in timp. Analiza istorica poate evidentia partenerii traditionali ai
localitétii. Propunerile de dezvoltare teritoriala din PUG trebuie sa tind cont de acest context
relational si sa promoveze proiecte care intaresc legaturile functionale benefice. Astfel, analiza
evolutiei administrative devine un instrument de planificare strategica, permitand ancorarea
viziunilor de viitor in realitdtile profunde ale teritoriului si pregatind tranzitia catre analiza

evolutiei interne a localitatii, care va fi detaliata in capitolul urmator.
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4. EVOLUTIA ISTORICA A LOCALITATII

Forma urbana actuald a localitatii este un document stratificat, rezultatul unui proces istoric
continuu, ale carui etape sunt lizibile in structura sa fizica. Constatarea factuala de la care porneste
orice analiza este existenta unor straturi istorice distincte, de la primele mentiuni documentare la
transformarile contemporane. Problema clara este cd, in absenta unei reconstituiri cronologice si
spatiale a acestor etape, orice propunere urbanistica risca sa ignore logica intrinseca a dezvoltarii,
generand interventii nealiniate. Consecinta directa pentru PUG este necesitatea de a fundamenta
reglementarile pe o analizd diacronica riguroasa, care identifica nucleul originar, zonele de
extindere si evenimentele majore ce au modelat configuratia spatiala. Acest demers se bazeaza pe
coroborarea surselor scrise, a cartografiei istorice si a studiilor de specialitate pentru a construi o

naratiune logica si operabila a devenirii urbane.
4.1. Prima atestare documentara

Constatarea factuala este ca identitatea istorica a asezarii este ancoratd documentar in secolul al
XV-lea, printr-un act de danie emis de cancelaria domneasca, pastrat in fondurile Arhivelor
Nationale. Problema clara este caracterul laconic al acestei mentiuni: desi confirma existenta
localitatii ca entitate recunoscuta administrativ in contextul stabilirii unor hotare manastiresti,
ofera detalii minime despre statutul si marimea sa. Consecinta pentru cercetare este necesitatea
de a corobora aceastd sursa scrisd cu date arheologice (ceramicd, unelte) si analize toponimice
(originea slava a numelui, posibil legatd de un element geografic), pentru a contura o imagine
plauzibild a originilor, recunoscand ca orice concluzie din aceastd perioada ramane la nivel de
ipoteza de lucru. Stabilirea acestui reper cronologic, chiar si cu aceste limitari, este primul pas

esential in reconstituirea traseului istoric al localitatii.

Importanta acestei prime mentiuni documentare depdseste simplul aspect cronologic,
reprezentand un act fondator in constructia memoriei colective. Contextul istoric general, marcat
de consolidarea statelor feudale, sustine ipoteza unei dezvoltari economice incipiente, bazate pe
agricultura si comert local. O problema de cercetare inca deschisd este dacd evenimentul
consemnat a fost un simplu act de inregistrare sau un act constitutiv, care a generat o noua
dinamica prin acordarea de privilegii (ex: drept de targ). Aceasta distinctie are implicatii directe
asupra modului in care interpretam dezvoltarea ulterioara. Cercetarea istorica trebuie sa continue

analiza surselor pentru a clarifica acest aspect. Indiferent de raspuns, implicatia pentru PUG este
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recunoasterea vechimii asezarii si a necesitatii de a proteja, prin masuri specifice (precum

cercetarea arheologica preventiva), zonele cu potential arheologic legate de acest nucleu originar.
4.2. Perioada medievala si moderna

Constatarea factuala este ca evolutia localitatii in perioada medievala si moderna timpurie a fost
un proces de crestere organica, generand o structura urbana care este inca lizibila in trama stradala
actuala. Problema este lipsa unor planuri din aceasta perioada, ceea ce face dificila identificarea
precisa a nucleului polarizator (biserica, piata de targ) si a etapelor de extindere. Consecinta pentru
analiza este necesitatea de a reconstitui aceasta evolutie prin metode indirecte: analiza morfologica
a tramei stradale, a parcelarului si corelarea cu primele reprezentari cartografice, precum Harta
Iosefina de la sfarsitul secolului al XVIII-lea. Statutul juridic de proprietate domneasca a oferit un
cadru stabil, permitand dezvoltarea economicd, confirmata de atestarea documentara a unor

bresle de mestesugari.

Epoca moderna timpurie, sub administratia fanariota si ulterior cea regulamentara, introduce
primele elemente de rationalizare. Constatarea este aparitia unor cladiri administrative si a
primelor alinieri stradale, care incep sa regularizeze trama organica. Primele harti militare ofera o
imagine clara a configuratiei de la acel moment, evidentiind nucleul construit, reteaua de drumuri
si modul de utilizare a terenurilor, constituind o sursa primara de neinlocuit. Problema pentru
PUG este gestionarea tensiunii dintre trama organica, valoroasa istoric, si necesitatea de a asigura
o infrastructura functionald moderna. Consecinta este ca reglementarile urbanistice trebuie sa fie
nuantate, impunand conservarea traseelor istorice in nucleul vechi si permitand interventii de
regularizare doar in zonele periferice sau unde conflictul functional este major. Pe plan
arhitectural, patrunderea stilurilor de influenta occidentald, precum neoclasicismul, marcheaza o

noua etapa de dezvoltare, vizibila la cateva resedinte boieresti si cladiri publice.
4.3. Perioada interbelica

Constatarea factuala este ca perioada interbelica reprezinta un moment de maxim avéant edilitar,
care a lasat un strat arhitectural si urbanistic coerent si valoros. Problema analitica este gradul de
conservare inegal al acestui fond construit si lipsa unui statut de protectie formal pentru multe
dintre cladirile reprezentative, care nu sunt clasate ca monumente. Consecinta directa pentru
PUG/RLU este necesitatea stringenta de a institui masuri specifice de protectie pentru acest
patrimoniu ambiental, pentru a preveni alterarea sa prin interventii neadecvate (anvelopari,

modificari de tamplarie, supraetajari). Contextul favorabil al Marii Uniri si al stabilitatii
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economice, cuplat cu noile tehnologii constructive (beton armat, caramida industriald), a permis
aparitia unor programe arhitecturale moderne: vile burgheze, imobile de raport, banci, scoli si

cinematografe.

Aceste noi constructii adopta limbajul stilurilor moderniste (Art Deco, functionalism) si al stilului
neoromanesc, creand fronturi stradale coerente de-a lungul bulevardelor principale si in noile
cartiere rezidentiale. Fondul construit interbelic, definit prin eleganta compozitiei si atentia la
detaliu, constituie unul dintre principalele puncte tari ale identitatii urbane a localitatii. Tot in
aceasta perioada apar primele planuri de sistematizare care, desi partial implementate, au condus
la regularizarea unor trasee stradale si la crearea de noi spatii publice. Extinderea infrastructurii
tehnice (electricitate, apa, canalizare) a contribuit decisiv la modernizarea habitatului. Implicatia
pentru PUG este dubla:

1. Protejarea, prin regulament, a cladirilor si ansamblurilor interbelice valoroase, conditionand

strict interventiile asupra acestora.

2. Continuarea logicii de dezvoltare coerenta initiata de planurile de sistematizare interbelice, in

special in ceea ce priveste ierarhizarea retelei stradale si calitatea spatiului public.
4.4. Perioada postbelica si contemporana

Constatarea factuald este ca perioada postbelicd, in special cea comunista, a produs cele mai
radicale transformairi asupra structurii urbane, prin implementarea unui model de dezvoltare
bazat pe industrializare si constructia de locuinte colective la scara mare. Problema fundamentala
generata este conflictul morfologic si de scara dintre aceste ansambluri standardizate si tesutul
istoric, care a dus la o imagine urbana fragmentata. Consecinta, pe care PUG-ul trebuie sa o
gestioneze, este necesitatea de a media acest conflict prin reglementari care sa atenueze rupturile
de scara si si Imbunatateasca integrarea acestor zone in structura generala a localitatii.
Ansamblurile de blocuri, realizate pe baza unor planuri de sistematizare rigide, au fost amplasate
fie pe terenuri libere la periferie, generand o extindere masiva, fie prin demolarea unor zone din

tesutul istoric, producand traume in memoria locului.

Perioada post-1990 aduce noi transformari, adesea haotice, sub presiunea unei piete imobiliare

slab reglementate. Se constata trei fenomene majore:

1) Completarea spatiilor libere (plombari), adesea cu nerespectarea scarii si caracterului

contextului;

28 | Page
Planul National

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

Studiu Istoric, Studiu Peisagistic

2) Supraetajarea cladirilor existente;

3) Extinderea necontrolata a zonelor rezidentiale la periferie (urban sprawl). Problema comuna a
acestor interventii este lipsa unei viziuni de ansamblu. Consecinta este o serie de conflicte in
peisajul urban si o presiune suplimentara pe o infrastructura subdimensionata. Totusi, aceasta
perioada a adus si oportunitati, materializate prin reabilitarea unor cladiri de patrimoniu cu
capital privat si o preocupare crescanda pentru calitatea spatiului public. Implicatia pentru
PUG este necesitatea de a introduce un cadru de reglementare ferm, care sa controleze
densificarea, sa impuna standarde de calitate pentru arhitectura noua si sa ghideze extinderea
urband prin Planuri Urbanistice Zonale (PUZ), pentru a asigura o dezvoltare coerenta si

sustenabila.
4.5. Analiza cartografica istorica

Constatarea factuald este cd analiza cartografica istorica reprezintda instrumentul fundamental
pentru reconstituirea obiectivd si masurabila a evolutiei spatiale a localitatii. Problema
metodologica este gradul variabil de precizie si de proiectie a hartilor vechi, care necesita un proces
riguros de corectie si interpretare. Consecinta pentru acest studiu este obligativitatea utilizarii
tehnologiei GIS pentru georeferentierea si suprapunerea acestor documente cartografice, pentru a
transforma o colectie de imagini disparate intr-o baza de date spatiald coerentd, capabild sa
fundamenteze analiza morfologica. Acest proces permite identificarea cu precizie a etapelor de

extindere, a modificarilor tramei stradale si a transformarilor in utilizarea terenului.

Procesul metodologic porneste de la cele mai vechi reprezentari cartografice, precum hartile
militare austriece din secolul al XVIII-lea, continua cu planurile cadastrale de la inceputul
secolului XX si se incheie cu ortofotoplanurile contemporane. Fiecare harta este georeferentiata
pe baza unor puncte de control stabile. Prin aceasta analiza diacronica, se determina perimetrul
nucleului istoric originar si directiile de crestere. Analiza comparativa permite datarea relativa a
tramei stradale, distingand zonele cu o trama organica, medievala, de cele cu o trama geometrica,
planificata. Aceasta stratigrafie a formei urbane este esentiala pentru fundamentarea propunerilor
de protectie a structurilor urbane istorice in PUG. De asemenea, se identifica elemente disparute,
precum fortificatii sau cursuri de apa deviate, care explica anumite particularitati ale structurii
actuale. Odatd reconstituitd evolutia teritoriald, se analizeaza transformarile functionale,
comparand modul de utilizare a terenului. Rezultatele analizei sunt sintetizate intr-o serie de

planse tematice care ilustreaza grafic etapele de dezvoltare, constituind un suport vizual esential.
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Se pregateste astfel, in mod firesc, trecerea la analiza morfologica detaliata a tramei stradale si a

parcelarului, care va fi abordata in capitolul urmator.
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5. ANALIZA MORFOLOGIEI URBANE: TRAMA STRADALA SI
PARCELAR

Constatarea factuala este ca structura fizica a Localitatii Studiate, formata din trama stradala si
parcelar, reprezinta un document istoric fundamental, un "schelet" care dezvaluie logica formarii
si transformarii asezarii de-a lungul secolelor. Problema clara este cd, in absenta unei analize
diacronice care sa identifice straturile istorice (medieval organic, extinderi planificate), orice
interventie urbanistica risca sa ignore logica intrinseca a dezvoltarii, generand disfunctionalitati.
Consecinta si, totodata, implicatia pentru PUG/RLU este necesitatea de a fundamenta
reglementarile pe o intelegere a mecanismelor de morfogeneza, protejand structurile valoroase si

corectand disfunctionalititile existente.

Demersul metodologic aplicat in acest capitol se bazeaza pe analiza comparativa a surselor
cartografice istorice (planuri cadastrale, harti militare) si pe corelarea acestora cu structura urbana
actuald, utilizand instrumente GIS pentru suprapunere si analiza spatiala. Sunt investigate reteaua
de strazi pentru a identifica ierarhia istorica, structura parcelarului pentru a evidentia tipologii
recurente (gotic, "burg", rural) si spatiile publice pentru a le reconstitui rolul initial. Acest demers
este esential pentru a fundamenta reglementarile privind interventiile in tesutul istoric, regimul

alinierilor si al parcelarului, si protectia spatiilor publice cu valoare identitara.
5.1. Evolutia tramei stradale

Constatarea factuald principala este cd reteaua de strazi a Localitatii Studiate reprezinta un
palimpsest, o suprapunere de logici de dezvoltare din perioade istorice distincte, unde o structura
primara, organica, a fost partial regularizata si extinsa in etape ulterioare. Problema clara este
conflictul dintre aceste logici diferite, care se manifesta astdzi prin discontinuitati in reteaua
majora si intersectii atipice, generand dificultati in traficul modern. Consecinta pentru PUG/RLU
este necesitatea de a ierarhiza reteaua stradala nu doar pe criterii de trafic, ci si pe criterii de valoare
istorica, instituind regimuri de interventie diferite pentru trama istorica protejata si pentru cea
moderna. Analiza identifica trei straturi morfologice: nucleul istoric organic, extinderile planificate

rectangulare si dezvoltarile postbelice fragmentate.

Nucleul istoric s-a dezvoltat organic in jurul unui pol generator, precum o piata de targ sau o
biserica. Strazile din aceastd zond au un caracter sinuos, adaptat la topografie, cu latimi reduse si

variabile, dimensionate pentru circulatia pietonald. Intersectiile neregulate genereaza spatii

) -
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publice de tip "largire". Persistenta acestor trasee demonstreaza robustetea structurii primare si
impune un regim de protectie strict. Orice interventie, de la modificarea profilului la noi

aliniamente, trebuie sa fie temeinic fundamentata si sa respecte caracterul istoric.

Extinderile planificate din secolele XIX-XX au introdus o logica rationalista, materializata in noi
cartiere rezidentiale cu o trama stradala preponderent ortogonala. Strazile sunt mai largi, cu
profiluri constante si trotuare clar definite. Tensiunea dintre trama organica a nucleului si cea
rectangulara a extinderilor este o caracteristica morfologica definitorie, generand zone de contact
interesante, dar si problematice. Analiza modului de racordare intre aceste doua sisteme este

esentiala pentru a intelege coerenta retelei actuale.

Perioada postbelica si dezvoltarile recente au adiaugat un nou strat, adesea caracterizat prin
fragmentare. Zonele industriale si ansamblurile de locuinte colective au generat retele functionale,
dar slab conectate la tesutul existent. Dezvoltarile rezidentiale de tip suburban, cu strdzi in
fundatura, reduc permeabilitatea si cresc dependenta de automobil. Problema majora este lipsa
unei viziuni de ansamblu, fiecare proiect generandu-si propria retea de acces. PUG-ul trebuie sa
adreseze aceasta problema prin stabilirea unei ierarhii clare a retelei stradale si prin impunerea

unor reguli de continuitate si conectivitate pentru orice dezvoltare noua.
5.2. Tipologii de parcelar

Constatarea principala este ca structura parcelarului reflecta etapele de dezvoltare istorica,
pastrand tipologii medievale si moderne care constituie o valoare patrimoniala in sine. Problema
este presiunea constantd de transformare prin comasari, divizari sau dezvoltari de tip "calcan",
care altereaza scara tesutului urban. Consecinta pentru PUG/RLU este necesitatea de a proteja
tipologiile valoroase, prin reglementari care sa controleze operatiunile funciare. Se identifica trei
tipologii istorice: parcelarul alungit de tip medieval (gotic), parcelarul regulat de tip "burg" si

parcelarul rural la periferie.

Parcelarul de tip medieval ("gotic" sau "fasie") este caracteristic nucleului istoric, avand un front
stradal ingust (5-15 metri) si o adancime mare (pana la 100 de metri). Aceasta tipologie a generat
un front stradal continuu, cu un ritm dens al fatadelor. Gradul sau de conservare este mediu, fiind
afectat de comasari. Protejarea sa prin RLU este esentiala si poate include masuri de interzicere a

comasdrilor excesive si de conditionare a ocuparii parcelelor.

A doua tipologie este parcelarul regulat, specific extinderilor planificate, cu parcele

dreptunghiulare (fronturi de 15-25 metri). Aici s-au construit locuinte unifamiliale izolate sau
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cuplate, generand un tesut urban mai aerisit, cu o prezenta importanta a vegetatiei. Amenintarea
principala este densificarea excesiva, prin constructii noi in spatele lotului, care elimina spatiul
verde. PUG trebuie sa protejeze caracterul acestor zone prin indicatori POT si CUT mai restrictivi

si prin protejarea vegetatiei valoroase.

La periferia istorica se mai pastreaza urmele unui parcelar de tip rural, cu parcele mari si
gospodarii organizate traditional. Presiunea imobiliara recenta duce la o fragmentare haotica, prin
dezmembrari pentru loturi mici de constructie, fara o planificare a spatiilor publice si a
infrastructurii. PUG-ul trebuie sa ghideze aceasta dezvoltare prin elaborarea de PUZ-uri care sa
stabileascd o trama stradala coerentd, sa aloce terenuri pentru dotdri si sa impuna reguli privind

dimensiunea minima a parcelelor, asigurand o tranzitie de calitate de la rural la urban.
5.3. Spatii publice istorice

Constatarea este cd spatiile publice istorice, precum pietele si largirile de strada, reprezinta
nodurile vitale ale structurii urbane si purtatorii principali ai memoriei colective, fiind configurate
pentru functiuni sociale, economice si simbolice. Problema actuala este degradarea calitatii acestor
spatii, prin ocuparea excesiva de catre parcari si prezenta unui mobilier urban inadecvat.
Consecinta pentru PUG/RLU este necesitatea de a elabora reglementari specifice pentru
protejarea si reabilitarea acestor spatii, vizand configuratia lor spatiala, calitatea amenajarilor si

arhitectura adiacenta.

La originea structurii urbane se afla o piata centrala, fost centru economic, social si administrativ.
Fronturile construite care o marginesc sunt cele mai reprezentative, adapostind case de negustori
si cladiri publice. Functiunea dominanta astazi este mixta, comercial-pietonald, dar cu o presiune
mare din partea traficului auto. Unul dintre obiectivele PUG ar trebui si fie recalibrarea
functionala a pietei centrale, prin reducerea traficului auto si crearea unui spatiu public de inalta

calitate, care sa incurajeze interactiunea sociala si s puna in valoare patrimoniul.

Reteaua urbana istorica include si spatii publice secundare, cu roluri specializate: piete specializate
(Piata de Lemne), largiri de stradd in fata unor cladiri importante (biserici, scoli) si targuri
periodice organizate in spatii deschise numite "maidane". Multe dintre acestea si-au pierdut
functiunea si au fost construite sau transformate in parcari. O miza importanta a studiului este
identificarea acestor spatii "latente" si analiza oportunitatii de a le reactiva ca spatii publice, prin
proiecte de regenerare urbana, contribuind la descentralizarea vietii publice si la cresterea calitatii

locuirii.
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Tabelul 2 - Spatii publice istorice: functii, stare si interventii

Spatiu Public Functia Starea Actuala Propunere de Interventie
Istoric Originala
Piata Centrala Targ, centru Mixta (pietonal, Reducerea traficului auto, reamenajare
civic parcare) peisagistica
Piata de Lemne Targ specializat Parcare, spatiu Proiect de regenerare urbana, piateta de
rezidual cartier
Curtea Bisericii Zona de Neglijata, acces Reamenajare ca scuar public, punerea in
"Sf. Nicolae" adunare limitat valoare a monumentului

5.4. Persistenta structurii urbane

Constatarea finala este ca, in ciuda transformarilor, structura morfologica profunda a localitatii
demonstreaza o remarcabila persistentd, elementele primare (drumuri principale, piata centrala)
continuand sa structureze forma urbana. Problema este ca aceasta structura istorica este adesea
invizibild sau tratatd ca o simpld constrangere, generand conflicte morfologice prin insertia de
proiecte noi care ignora logica locului. Implicatia pentru PUG/RLU este ca reglementarile trebuie
sa se bazeze pe o "citire" atenta a acestui "cod genetic" al orasului, promovand o dezvoltare care

dialogheaza cu structura mostenita.

Analiza de persistentd, realizata prin suprapunerea hartilor istorice, a permis crearea unei harti a

gradului de conservare a tramei istorice, identificand trei categorii de zone.

i. Zone cu grad ridicat de persistenta: Corespund nucleului istoric, unde trama si parcelarul s-au
pastrat in proportie de peste 75%. Aceste zone au cea mai mare valoare morfologica si necesita

cel mai inalt grad de protectie, vizand conservarea integrata.

ii. Zone cu grad mediu de persistenta: Aici, trama stradala istorica se pastreaza, dar parcelarul a
suferit transformari. Reglementarile trebuie sa urmareasca o reconstructie a coerentei

fronturilor stradale.

Page
Planul National 34| Pag

de Redresare si Rezilienta

Finantat de
Uniunea Europeana
NextGenerationEU




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

VEGO

Actualizarea Planului Urbanistic General al Comunei Domnesti

Studiu Istoric, Studiu Peisagistic

iii. Zone cu grad sciazut de persistenta: Acestea sunt zone radical transformate. Aici, referinta la
morfologia istorica este documentara, iar reglementarile se pot concentra pe calitatea noii

configuratii urbane.

Aceasta harta devine un instrument fundamental pentru nuantarea reglementarilor, permitand o

abordare adaptata la specificul fiecarei zone.

Conflictul dintre trama istorica si dezvoltarea contemporana este acut in zonele de contact dintre
tesuturile cu logici diferite. PUG-ul trebuie sa trateze cu atentie aceste "zone de sutura", propunand
solutii de tranzitie care sa medieze intre scarile si logicele diferite. Presiunea pentru densificare in
zonele cu parcelar istoric bine conservat este o altd sursa de conflict, putand distruge echilibrul
volumetric. Reglementarile privind POT, CUT si regimul de inédltime trebuie calibrate cu atentie
pentru a permite o evolutie fara a distruge substanta. Se incheie astfel analiza morfologica, lasand
deschisa puntea cdtre capitolul urmator, care va cobori la scara clddirii, analizand in detaliu fondul

construit existent.
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6. ANALIZA FONDULUI CONSTRUIT EXISTENT

Fondul construit al localitatii constituie un document fizic complex, care inregistreaza in straturile
sale succesive istoria, cultura si aspiratiile estetice ale comunitatii. Constatarea factuala de la care
porneste acest capitol este existenta unui patrimoniu arhitectural divers, cu o pondere
semnificativa de cladiri datand din secolele XIX si XX. Problema clara este lipsa unei clasificari
sistematice si a unei evaluari coerente a acestui fond, ceea ce impiedica ierarhizarea valorilor si
fundamentarea unor masuri de protectie adecvate. Consecinta directa, care defineste implicatia
pentru PUG/RLU, este necesitatea de a realiza o analiza aprofundata a fondului construit pe baza
unor criterii cronologice, stilistice si de valoare, pentru a contura o harta precisa a patrimoniului

ce trebuie protejat si a stabili regimuri de interventie diferentiate.

Acest demers analitic se bazeaza pe o abordare multi-criteriald, coreland cercetarea de teren cu
analiza surselor documentare si a studiilor de specialitate anterioare. Sunt urmarite patru obiective

specifice:

1) Clasificarea cladirilor in functie de perioada istorica de constructie;
2) Identificarea si descrierea stilurilor arhitecturale reprezentative;
3) Evaluarea starii generale de conservare;

4) lerarhizarea fondului construit pe baza unei grile de valoare. Fiecare cladire este analizata in
relatia sa cu trama stradala, parcelarul si spatiile publice adiacente, pentru a intelege rolul sau
in contextul urban. Acest capitol are un caracter preponderent analitic si pregiteste
inventarierea exhaustivd a monumentelor si a cladirilor cu valoare ambientald, care va fi

prezentata in capitolul urmaétor, decodand povestea inscrisa in piatra si ciramida a localitatii.
6.1. Tipologii de cladiri istorice

Analiza tipologica a fondului construit istoric releva structura functionala a localitatii de-a lungul
timpului, aratand modul in care comunitatea si-a organizat viata sociala, economica si religioasa.
Aceasta clasificare, care se concentreaza pe functiunea primara a cladirilor, permite reconstituirea
"anatomiei" functionale a asezarii istorice. Fondul construit al localitatii studiate este structurat in

jurul a patru categorii tipologice majore:
1) Locuinte;

2) Edificii de cult;
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3) Cladiri cu functiune publica si administrativa;
4) Cladiri cu functiune comerciala si productiva. Distributia acestora in teritoriu indica prezenta
unui nucleu de targ istoric, definit de concentrarea functiunilor comerciale, si a unor cartiere

cu specific functional, precum cele rezidentiale sau administrative.

Locuintele reprezinta categoria cea mai numeroasa si mai diversa, variind semnificativ in functie
de statutul social al proprietarilor si de perioada constructiei. Se disting trei subcategorii

principale:

1. Locuinte vernaculare: Specifice mediului rural sau targurilor, realizate din materiale locale
(lemn, chirpici, piatrd), cu o organizare simpla a spatiului interior. Acestea reflecta o economie

de subzistenta si un mod de viata traditional.

2. Locuinte burgheze: Construite la sfarsitul secolului al XIX-lea si in perioada interbelica,
acestea afiseaza un grad ridicat de confort si reprezentativitate, cu fatade decorate si o separare

clara intre spatiile de primire de la parter si cele private de la etaj.

3. Vile: Amplasate la periferia istorica, beneficiaza de parcele generoase si de o relatie directa cu

gradina, reprezentand un model de locuire modern, inspirat de modelele occidentale.

Edificiile de cult au jucat un rol central in viata comunitatii, functionand ca repere spatiale si
spirituale. In localitate sunt prezente licasuri de cult apartinAnd mai multor confesiuni (ortodoxa,
catolica, reformata), ceea ce reflecta diversitatea istorica a comunitatii. Aceste cladiri, adesea cele
mai vechi si mai impunatoare din localitate, sunt purtatoare ale unei puternice incarcaturi
simbolice si memoriale. Analiza lor tipologica ia in considerare planimetria, sistemul structural si

elementele decorative specifice fiecarui cult si fiecdrei perioade istorice.

Cladirile cu functiune publica si administrativa sunt martorii statutului localitdtii in
reteaua teritoriald. Constructii precum primaria, judecatoria, scoala sau posta au fost edificate in
perioade de dezvoltare economicd, in stiluri arhitecturale reprezentative, pentru a exprima
autoritatea statului. Amplasarea lor centrald, in proximitatea pietei principale, contribuie la
definirea caracterului civic al spatiului public. Acestea se caracterizeaza prin organizare

functionala clara si elemente de reprezentativitate, precum portice sau turnuri cu ceas.

Cladirile cu functiune comerciala si productiva includ pravalii, ateliere mestesugaresti,
hanuri, depozite, mori sau mici fabrici. Distributia lor in teritoriu indica prezenta unor vechi artere

comerciale. Tipologic, aceste cladiri se caracterizeaza printr-o mai mare flexibilitate a spatiului
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interior si printr-o relatie directa cu strada, adesea cu vitrine sau deschideri largi la parter.
Hanurile, de exemplu, aveau o structura specifica, cu curte interioara si spatii de cazare la etaj.
Identificarea acestor tipologii este esentiala pentru a reconstitui viata economica a asezarii si
pentru a identifica potentialul de reconversie a acestor spatii. Fiecare tipologie istorica reflecta un
mod de viata specific si ofera o grila de lectura esentiala pentru a intelege sistemul urban complex

si stratificat al localitatii.

Tabelul 3 - Tipologii de cladiri istorice si caracteristici

Tipologie Perioada Exemple Caracteristici Definitorii
Majora Caracteristica Relevante in
Localitate
Locuinte Sec. XVIII-XIX Case de pe strazile =~ Materiale locale, organizare simpla
Vernaculare secundare din (tinda, camera de locuit), prispa.

nucleul vechi

Locuinte 1880-1940 Cladiri de pe Fatade decorate (neoclasic, Art
Burgheze bulevardele Deco), separare spatii
principale publice/private.
Edificii de Cult Sec. XVIII-XX Biserici ortodoxe, Planimetrie specifica cultului,
catolice; foste elemente decorative distincte, rol
sinagogi de reper urban.
Cladiri 1890-1930 Primarie, fosta Stiluri reprezentative (neoclasic,
Administrative judecatorie neoromanesc), amplasare centrala,

volumetrie impundtoare.

Cladiri Sec. XIX - prezent  Pravalii cu vitrine la Relatie directa cu strada, vitrine
Comerciale parter in centrul mari, flexibilitate spatiala
istoric interioara.
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6.2. Stiluri arhitecturale

Paleta stilistica a fondului construit din localitate este diversa, reflectand curentele culturale,
tehnologiile constructive si preferintele estetice ale diferitelor epoci. Analiza stilistica decodeaza
mesajele culturale incorporate in cladiri si evalueaza valoarea artistica a patrimoniului. Au fost
identificate cinci straturi stilistice principale, care definesc caracterul arhitectural al localitatii si
fundamenteaza recomandarile de interventie menite sa respecte autenticitatea si integritatea
stilistica.

Un prim strat este reprezentat de arhitectura traditionala sau vernaculara, caracterizata
prin utilizarea materialelor locale (lemn, piatra, lut) si a tehnicilor constructive transmise din
generatie in generatie. Desi modesta, aceasta are o valoare deosebitd prin simplitatea formelor,
adaptarea la clima si detaliile decorative specifice zonei etnografice. Ulterior, patrund influente ale
stilurilor europene. Stilul neoclasic (sfarsitul secolului XIX) este vizibil la clddiri administrative
si resedinte nobiliare, fiind caracterizat prin simetrie, ordine si un limbaj decorativ inspirat de
antichitatea greco-romana. La inceputul secolului XX, se raspandeste eclectismul de factura
academica (Beaux-Arts), un stil compozit care reinterpreteaza elemente din diverse perioade
istorice (Renastere, Baroc). Acest stil este frecvent la cladiri publice si vile burgheze si se remarca

printr-o decoratie abundenta a fatadelor (bosaje, cornise, ancadramente elaborate).

Inceputul secolului XX aduce curente care cauti o expresie arhitecturald noui. Stilul Art
Nouveau, in varianta sa locala Secession, se caracterizeaza prin linii ondulate si motive vegetale
stilizate. Un curent specific romanesc este stilul neoroméanesc, care reinterpreteaza elemente
din arhitectura traditionala si brancoveneasca (foisorul, coloanele robuste, arcele trilobate), fiind
promovat pentru programe publice si resedinte ale elitei. Perioada interbelica este dominata de
stilul Art Deco si de ascensiunea modernismului. Art Deco se caracterizeaza prin forme
geometrizate, simplificate, si un decor stilizat. Modernismul functionalist renunta aproape
complet la decoratie, punand accent pe simplitatea volumelor (cuburi, paralepipede), ferestre largi
in banda si acoperisul terasa. Aceste stiluri au modelat decisiv imaginea zonelor centrale si a

cartierelor noi interbelice.

Fiecare stil are un vocabular propriu de elemente formale. Pentru stilul neoroméanesc, definitorii
sunt loggia, ancadramentele din piatra si acoperisurile inalte. Pentru modernismul interbelic,
caracteristice sunt balcoanele cu colt rotunjit si volumele simple, albe. Identificarea corecta a

acestor elemente este esentiala pentru a ghida interventiile de restaurare. O interventie
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neadecvata, precum inlocuirea tamplariei originale la o clddire neoromaneascd, distruge
integritatea stilistica. Cartografierea distributiei acestor stiluri permite identificarea unor
ansambluri stilistice coerente, a caror protectie este la fel de importanta ca protejarea cladirilor

individuale exceptionale.
6.3. Starea de conservare

Evaluarea starii de conservare a fondului construit istoric relevd o imagine eterogena, cu
aproximativ 30% dintre imobile aflate intr-o stare buna, 50% intr-o stare medie si 20% intr-o stare
precara sau avansata de degradare. Problema centrala este ponderea ridicata a cladirilor in stare
precari, ceea ce genereaza riscuri de siguranta publica si contribuie la o imagine urbana negativa.
Aceasta situatie impune necesitatea unor mecanisme de reglementare si stimulare a lucrarilor de
intretinere si reabilitare. Analiza a identificat trei categorii principale de degradari si cauzele

acestora, fundamentand astfel viitoarele politici de interventie.
Principalele categorii de degradari observate sunt:

1. Degradari ale structurii de rezistenta: Acestea sunt cele mai grave si includ fisuri in zidarie,
tasari diferentiate si elemente structurale din lemn afectate de umiditate. Cauzele sunt o
combinatie de factori, precum actiunea seismica, umiditatea excesiva din sol si interventii

neautorizate.

2. Degradari ale anvelopei si finisajelor exterioare: Acestea sunt cele mai vizibile,
incluzand exfolierea tencuielilor, murdarirea fatadelor din cauza poluarii, aparitia

eflorescentelor si degradarea tamplariei istorice. Cauza principala este lipsa de intretinere.

3. Degradari ale invelitorilor: Infiltratiile de apa, cauzate de elemente de invelitoare sparte sau

de sisteme de preluare a apelor pluviale degradate, accelereaza degradarea intregii cladiri.

O categorie speciala de degradari este reprezentatd de interventiile umane neadecvate,
precum inlocuirea tamplariei originale cu tamplarie PVC, placarea fatadelor cu polistiren sau

desfiintarea elementelor decorative.

Cauzele care stau la baza acestor degradari sunt complexe si interconectate. Cauzele naturale
includ actiunea apei, ciclurile de inghet-dezghet si activitatea seismica. La acestea se adauga
cauzele antropice, care sunt adesea decisive. Lipsa de intretinere, determinata de resursele
financiare limitate ale proprietarilor sau de probleme juridice, este factorul principal. Utilizarea

necorespunzatoare a cladirilor si poluarea atmosferica contribuie, de asemenea, la uzura
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accelerata. Abandonarea cladirilor duce la o degradare extrem de rapida. Pe baza observatiilor
de teren, fondul construit valoros a fost clasificat in patru categorii de stare de conservare: stare
buna/intretinuta, stare medie/satisfacatoare, stare precara/necesita interventii si
stare avansata de degradare/ruina. Cartografierea acestor stari permite identificarea zonelor

prioritare de interventie si fundamentarea unor programe de regenerare urbana integrata.
6.4. Ierarhizarea valorilor

Ierarhizarea valorilor identificate in fondul construit este un pas esential pentru a stabili grade
diferite de protectie si a prioritiza eforturile de conservare. Demersul se bazeaza pe criterii
obiective, derivate din legislatie si din practica domeniului, pentru a distinge intre elementele cu
valoare exceptionald si cele cu valoare ambientala, care contribuie la caracterul unui ansamblu.
Criteriile utilizate sunt: vechimea, valoarea arhitecturala si artistica, valoarea

memorial-simbolica, integritatea si autenticitatea si valoarea de ansamblu.
Aplicand aceste criterii, fondul construit valoros a fost ierarhizat in patru categorii principale:

1. Monumente istorice clasate (LMI): Cladiri cu valoare exceptionald, recunoscuta oficial,
care beneficiaza de cel mai inalt grad de protectie legal. Acestea constituie reperul valoric

absolut pentru orice reglementare.

2. Cladiri cu valoare arhitecturala si ambientala ridicata: Imobile care, desi neclasate,
indeplinesc criterii de valoare semnificative si contribuie decisiv la identitatea localitatii.

Pentru acestea se propune un regim de protectie strict la nivel local.

3. Fond construit de acompaniament: Clidiri care nu au o valoare individuald deosebitd, dar
care contribuie la coerenta si caracterul ansamblului. Pentru acestea, regimul de protectie este

mai permisiv, vizand in special mentinerea volumetriei si a alinierii.

4. Cladiri neutre sau care depreciaza caracterul zonei: Constructii fara valoare istorica sau
arhitecturala, sau care, prin scara si expresia lor, agreseazia contextul. Pentru acestea,
reglementarile pot permite inlocuirea sau transformari radicale, cu conditia unei bune
integrari.

Rezultatul acestui proces este o "harta a valorilor", o plansa de sinteza care reprezinta grafic aceste

categorii. Aceastd harta devine un instrument fundamental pentru faza de reglementare,

permitand o calibrare a gradului de protectie in functie de importanta fiecarei cladiri. Pentru

cladirile din prima categorie, regulamentul va permite doar lucrari de conservare si restaurare
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stiintifica, in timp ce pentru fondul de acompaniament se pot permite interventii de modernizare,
cu conditia integrarii armonioase. Aceastd abordare nuantata evita o protectie uniforma si rigida,

creand un cadru de reglementare flexibil si adaptat la realitatea specifica a fiecarei zone.
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7. INVENTARIEREA SI IERARHIZAREA VALORILOR DE
PATRIMONIU CULTURAL

Inventarierea si ierarhizarea valorilor de patrimoniu cultural constituie fundamentul analitic al
intregului demers de protejare. Constatarea factuala este ca nu se poate proteja ceea ce nu este
cunoscut si inteles. Problema clara este ca, in absenta unei cunoasteri exhaustive si a unei
clasificari riguroase, orice politica de protectie devine ineficienta. Consecinta este ca acest capitol
functioneaza ca un catalog detaliat si un filtru valoric, pregatind terenul pentru deciziile de
reglementare ce vor fi luate in capitolele urmatoare si avand astfel o implicatie directa in
fundamentarea PUG/RLU. Metodologia utilizata este una sistematicd, bazata pe surse multiple si
criterii de evaluare aliniate la legislatia in vigoare. Se porneste de la sursele oficiale, anume Lista
Monumentelor Istorice (LMI) si Repertoriul Arheologic National (RAN), completate prin cercetare
de teren si studii de specialitate. Fiecare categorie de patrimoniu este abordata cu instrumente
specifice, iar rezultatele sunt agregate intr-o viziune unitard, un pas esential pentru a putea calibra

corect gradul de protectie.
~.1. Monumente istorice (LMI)

Inventarierea monumentelor istorice clasate conform Legii nr. 422/2001 reprezinta punctul de
plecare si ancora de certitudine a studiului. Lista Monumentelor Istorice (LMI) este documentul
oficial care atesta valoarea exceptionald a anumitor imobile si le confera un regim juridic special
de protectie. Acest subcapitol extrage, prezinta si localizeaza toate monumentele istorice de pe
teritoriul administrativ al localitatii, preludnd informatiile esentiale: codul LMI, denumirea,
adresa, datarea si grupa valoricA (A - valoare nationald/universald; B - valoare locald).
Cartografierea exacta a acestor monumente pe suport topografic actualizat oferd o imagine clara a
distributiei lor spatiale si constituie scheletul retelei de valori de patrimoniu. Fiecare monument
functioneaza ca un pol de valoare, impunand instituirea obligatorie a unei zone de protectie care

influenteaza regimul urbanistic al parcelelor invecinate.

Prezentarea listei de monumente este completata de o analizd a structurii acestui patrimoniu
oficial. Se investigheaza distributia pe categorii tipologice, perioade istorice si grupe valorice
pentru a contura un profil al patrimoniului clasat, evidentiind atat elementele reprezentative, cat
si eventualele lacune in procesul de clasare. O preponderenta a bisericilor, de exemplu, poate
sugera directii pentru cercetari viitoare in vederea extinderii listei catre arhitectura vernaculara

sau industriala. O problema centrald este lipsa delimitarii zonelor de protectie pentru multe
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monumente, situatie pe care studiul o adreseaza prin propuneri concrete, fundamentate, in
capitolul urmator. De asemenea, se semnaleaza starea generala de conservare a monumentelor, pe
baza observatiilor de teren, si se reitereaza obligativitatea obtinerii avizului de la Ministerul
Culturii pentru orice interventie. Analiza nu se limiteaza la cladirea in sine, ci investigheaza si
relatia sa cu contextul, evaluand compatibilitatea functiunii actuale cu valoarea istorica, deoarece

o functiune adecvata asigura intretinerea si vitalitatea monumentului.

Tabelul 4 - Lista monumentelor istorice cu date si descrieri

Cod Denumire Adresa Datare Grupa Descriere Scurta
LMI Monument Valorica
XX-II- Biserica Str. sec. B Biserica de tip sala, cu turn
m-B- "Sfantul Principala XVIII clopotnita pe fatada de vest.
00001 Nicolae" nr. 1 Pastreaza pictura murala

interioara valoroasa.

XX-II-a- Ansamblul Str. sec. A Ansamblu format din conac in
A- Conacului Conacului XIX stil neoclasic, parc dendrologic
00002 "Belu" nr. 5 si anexe. Reprezentativ pentru

arhitectura rezidentiala

nobiliara.
XX-II- Fosta Primaérie Piata 1905 B Cladire in stil neoromanesc, cu
m-B- Centrala logie si elemente decorative
00003 nr. 2 specifice. Reper important al

centrului civic.

XX-IV- Monumentul Parcul 1925 B Obelisc comemorativ dedicat
m-B- Eroilor Central eroilor din Primul Razboi
00004 Mondial, opera a sculptorului
local.
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7.2. Patrimoniu ambiental

Patrimoniul ambiental, sau "de acompaniament"”, este format dintr-un vast fond construit care,
desi nu atinge pragul de exceptionalitate pentru clasare, contribuie esential la definirea
caracterului si identitatii unei localitati. Ignorarea acestui strat valoric duce la o "erodare" a
caracterului zonelor istorice, unde monumentele risci sa devina insule izolate intr-un context
mediocru. Acest subcapitol inventariaza, analizeaza si ierarhizeaza patrimoniul ambiental pentru
a fundamenta instituirea unui regim de protectie la nivel local prin PUG. Metodologia de
identificare se bazeaza pe criterii calitative precum coerenta stilistica si volumetrica,
vechimea, gradul de autenticitate si valoarea de ansamblu, aplicate sistematic in teren.
Pentru fiecare cladire selectatd, o fisa de inventariere simplificata contine adresa, o fotografie,

descrierea elementelor valoroase si starea de conservare.

Ierarhizarea patrimoniului ambiental este necesara pentru a calibra corect gradul de protectie. Se

disting urmatoarele categorii:

1. Cladiri cu valoare arhitecturala ridicata: Imobile care ar putea indeplini criteriile de

clasare si pentru care se propune un regim de protectie foarte strict.

2. Cladiri cu valoare ambientala: Esentiale pentru caracterul unei zone; protectia se

concentreaza pe mentinerea volumetriei, a elementelor de fatada si a materialelor.

3. Fond construit de acompaniament: Cladiri neutre care nu agreseaza contextul; regulile

sunt mai permisive, vizand integrarea volumetrica si cromatica.

4. Cladiri care depreciaza caracterul zonei: Constructii pentru care regulamentul poate

permite inlocuirea, cu conditia respectdrii unor reguli stricte de integrare in sit.

Aceastd ierarhizare, transpusa intr-o harta a valorilor ambientale, devine un instrument esential
pentru faza de reglementare, permitand o abordare nuantata, care evitd o protectie rigida si

uniforma.
7.3. Situri arheologice (RAN)

Patrimoniul arheologic, reglementat de Ordonanta Guvernului nr. 43/2000, este componenta cea
mai fragila a mostenirii culturale, fiind extrem de vulnerabil la lucrdrile de construire. Acest
subcapitol identificd, localizeaza si descrie siturile arheologice inscrise in Repertoriul Arheologic
National (RAN), pentru a asigura integrarea corectd a constrangerilor in viitorul PUG. Orice

dezvoltare in perimetrul unui sit arheologic este conditionata de cercetarea preventiva si de avizul
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Ministerului Culturii, iar necunoasterea acestor limite poate bloca investitii si distruge ireversibil
vestigii. Procesul de inventariere porneste de la interogarea bazei de date RAN, extriagand
informatiile esentiale: cod, denumire, localizare, datare si cultura. O provocare majora este
localizarea imprecisa a multor situri. Efortul principal consta in localizarea cat mai exacta a
acestora pe suport topografic actualizat, prin coroborarea datelor din RAN cu harti, imagini

satelitare si studii de specialitate.

Pentru fiecare sit, se stabileste o zona de protectie, iar acest inventar cartografic devine un strat
tematic obligatoriu in PUG. Pe langa siturile cunoscute, se analizeaza si potentialul arheologic al
teritoriului. Se identifica zone cu probabilitate ridicatd de a contine vestigii, pe baza unor criterii
precum proximitatea fata de cursurile de apa, terase inalte sau drumuri istorice. Cartografierea
acestor zone cu potential arheologic permite impunerea prin PUG a obligativitatii supravegherii
arheologice, reducand riscul descoperirilor intAmplatoare si al opririi santierelor. Subcapitolul
detaliaza si procedura legala in cazul descoperirilor fortuite, subliniind obligatia de a sista lucrarile
si de a anunta autoritatile. O harta de sinteza a patrimoniului arheologic, incluzand siturile RAN,
zonele lor de protectie si zonele cu potential, devine un instrument complet de gestionare a acestei

resurse.
7.4. Monumente de for public

Monumentele de for public (statui, busturi, obeliscuri, cruci comemorative) functioneaza ca repere
simbolice care structureaza spatiul public si construiesc memoria colectiva. Acest subcapitol
realizeaza un inventar complet si o analiza a acestora, evaluand valoarea lor artistica, istorica,
starea de conservare si relatia cu spatiul urban inconjurator. Desi unele sunt clasate in LMI, multe
altele, valoroase la nivel local, sunt vulnerabile la degradare sau reamenajari inadecvate. Pentru
fiecare monument, se creeaza o fisd cu denumirea, autorul, anul, materialele, o descriere
iconografica si documentatie fotografica. Analiza vizeaza calitatea artistica, importanta istorica,
relatia cu contextul (perspective, mobilier urban) si starea de conservare (fisuri, coroziune, piese
lipsd). Inventarul sta la baza propunerilor de protejare si punere in valoare, inclusiv prin instituirea

unui regim de protectie la nivel local prin PUG pentru cele neclasate.

Pe langa inventariere, se realizeaza o analiza a "peisajului memorial", investigand distributia
tematica a monumentelor pentru a intelege ce aspecte ale istoriei locale au fost comemorate in
diferite perioade. Se pot identifica astfel "straturi" de memorie, dar si "goluri", adica absenta unor

evenimente sau personalitdti importante din reprezentarea monumentala. Pe baza acestei analize,
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se formuleaza recomandari pentru viitor: restaurarea monumentelor degradate, reamenajarea
spatiilor publice din jur, crearea de trasee culturale tematice sau chiar amplasarea unor noi
monumente. Astfel, managementul monumentelor de for public devine un proces activ, care
vizeaza o imbogatire continuda a peisajului memorial, in acord cu valorile comunitatii

contemporane.
7.5. Patrimoniu imaterial

Patrimoniul cultural imaterial (traditii, expresii orale, mestesuguri, ritualuri, evenimente festive)
este o componenta "vie" a identitatii, transmisa din generatie in generatie. Desi protejarea sa nu
face obiectul direct al reglementarilor urbanistice, integrarea sa in planificare este esentiala,
deoarece multe practici sunt strans legate de spatii specifice, a ciror alterare poate duce la
disparitia patrimoniului imaterial. Acest subcapitol realizeazd o prima inventariere a elementelor
de patrimoniu imaterial si analizeazd legédturile acestora cu spatiul fizic. Procesul se bazeaza pe
cercetare etnografica si interviuri, identificind elemente definitorii precum mestesuguri
traditionale, targuri anuale, legende locale si cunostinte legate de natura. Pentru fiecare element,

se descrie practica si legatura sa cu un anumit loc.

Analiza se concentreaza pe interdependenta dintre patrimoniul imaterial si spatiul fizic. Un targ
traditional depinde de existenta unei piete publice adecvate, o legenda isi pierde suportul narativ
daci locul asociat este distrus, iar un mestesug dispare daca sursa de materie prima este acoperita
de constructii. PUG-ul poate contribui la protectia indirecta a acestui patrimoniu prin mai multe

tipuri de masuri:

1. Instituirea unor zone de protectie pentru mestesugurile traditionale.

2. Protejarea si reglementarea spatiilor publice care gazduiesc evenimente traditionale.

3. Crearea de trasee culturale care sa puna in valoare "locurile de memorie" asociate legendelor.
4. Sprijinirea, prin reglementari, a initiativelor de marketing pentru produsele mestesugaresti.

Acest subcapitol pregateste tranzitia catre delimitarea concreta a zonelor de protectie, avand la

baza inventarul complet al tuturor formelor de patrimoniu.
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8. DELIMITAREA ZONELOR PROTEJATE

Constatarea factuala este ca acest capitol are un rol fundamental in transpunerea analizelor
anterioare intr-un set de propuneri spatiale concrete, cu forma juridica si operabilitate in Planul
Urbanistic General. Problema clara este cd, fira o metodologie de delimitare riguroasa,
transparenta si reproductibila pentru fiecare tip de zona protejata (ZCP, ZPMI, ZPSA), concluziile
cercetarii raman la nivel teoretic, iar reglementarile urbanistice devin arbitrare. Consecinta directa
este necesitatea de a detalia, pentru fiecare categorie de protectie, criteriile, sursele de date si pasii
metodologici care fundamenteaza fiecare limita trasata, asigurand un instrument de reglementare

precis, just si eficient, care echilibreaza conservarea patrimoniului cu dezvoltarea comunitatii.

Demersul este unul operational si se bazeaza pe instrumente GIS, respectand principiile de
transparenta. Se porneste de la identificarea si cartografierea tuturor elementelor de valoare, se
analizeaza distributia spatiala pentru a identifica zone cu densitate mare de valori, iar limitele
propuse urmaresc, pe cat posibil, limite cadastrale clare pentru a asigura o implementare facila.
Fiecare propunere de delimitare este insotita de o fisd de fundamentare care argumenteaza tehnic
si legal limitele propuse. Scopul este de a oferi un cadru normativ solid, care sa transforme
protectia patrimoniului dintr-o serie de actiuni punctuale si reactive intr-o componenta integrata

si proactiva a planificarii urbane, in conformitate cu Legea nr. 350/2001 si Legea nr. 422/2001.
8.1. Zone Construite Protejate (ZCP)

Instituirea Zonelor Construite Protejate (ZCP) este instrumentul principal pentru conservarea
ansamblurilor urbane coerente. Constatarea factuala este ca anumite arii din localitate prezinta o
coerenta morfologica si stilistica deosebitd, martori ai unor etape relevante de dezvoltare.
Problema este ca valoarea acestor ansambluri este amenintata de interventii punctuale care,
cumulat, duc la erodarea caracterului lor. Consecinta este necesitatea delimitarii unor perimetre
care functioneaza ca un tot unitar, unde valoarea ansamblului depaseste suma valorilor partilor

individuale, si instituirea unui regim de protectie specific.

Metodologia de delimitare a ZCP a implicat o analizi GIS multi-strat. Intr-o primi faz4, s-a realizat
o cartografiere a tuturor elementelor de valoare identificate: 5 monumente istorice, 45 de cladiri
cu valoare ambientald, 8 strazi cu fronturi coerente si 3 spatii publice istorice. Apoi, s-a analizat
distributia spatiala a acestora si s-au suprapus straturi de informatii privind structura parcelarului
istoric si trama stradala originara. Limitele propuse pentru ZCP urmaresc aceste structuri istorice,

folosind ca suport limite cadastrale clare. Stabilirea limitelor a implicat o evaluare calitativa a
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peisajului urban, pentru a se asigura ca perimetrul include toate elementele care contribuie la

caracterul zonei si exclude zonele care, prin transformari recente, si-au pierdut coerenta.
Propunerea finala este rezultatul unui proces iterativ, menit sa echilibreze necesitatea de protectie

cu constrangerile practice de administrare.

Propunerea de ZCP include arii cu o concentratie ridicatd de imobile din secolele XIX-XX,
reprezentative pentru stilurile neoclasic si neoromanesc. Perimetrul propus include Piata Centrala
si principalele artere comerciale istorice, care definesc spatiul public traditional. Zona propusa este
perceputa de comunitate ca fiind "centrul vechi", centrul vietii sociale si culturale de peste un secol.
Pentru fiecare ZCP propus4, se elaboreaza o fisd de fundamentare care descrie valorile care justifica

protectia si argumenteaza detaliat limitele propuse.

Tabelul 5 - Criterii de delimitare si evaluare ZCP

Criteriu de Descriere Aplicare in Studiu

Analiza pentru

7CP
Coerenta Gradul de pastrare a tramei S-au identificat zone cu trama organica
morfologica stradale si a parcelarului istoric. Se medievala si parcelar alungit, care
evalueaza persistenta structurilor constituie nucleul propunerii de ZCP.
originare.
Valoarea Densitatea si calitatea cladirilor cu Propunerea de ZCP include arii cu o
fondului valoare istorica, arhitecturala si concentratie ridicata de imobile din
construit ambientald in cadrul perimetrului. secolele XIX-XX, reprezentative pentru
stilurile neoclasic si neoromanesc.
Calitatea Prezenta si starea de conservare a Perimetrul propus include Piata Centrala
spatiului public pietelor, scuarurilor si a strazilor si principalele artere comerciale istorice,
cu caracter reprezentativ. care definesc spatiul public traditional.
Identitatea Relevanta simbolica a zonei in Zona propusa este perceputa de
culturala memoria colectiva a comunitatii, comunitate ca fiind "centrul vechi",
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Criteriu de Descriere Aplicare in Studiu
Analiza pentru
zCP
asocierea cu evenimente sau centrul vietii sociale si culturale de peste
personalitati istorice. un secol.

8.2. Zone de Protectie a Monumentelor Istorice (ZPMI)

Instituirea unei Zone de Protectie a Monumentelor Istorice (ZPMI) este obligatorie pentru fiecare
monument istoric clasat, avand ca scop conservarea sa integratd in contextul urban imediat
relevant. Problema este ca, in multe cazuri, aceste zone nu sunt delimitate, lasand loc
interpretarilor, sau sunt delimitate printr-o raza standard (100 m), solutie adesea ineficienta.
Consecinta este ca regimul de construire din vecinatatea monumentelor nu este controlat adecvat.
Acest subcapitol propune, pentru fiecare monument istoric din LMI, o delimitare specificd a zonei

de protectie, fundamentata pe o analiza individualizata.

Metodologia de delimitare a ZPMI a utilizat o analiza multi-criteriala, combinand factori istorici,
vizuali, functionali si de risc. Factorul istoric a implicat analiza apartenentei monumentului la un
ansamblu mai larg, propunand includerea in ZPMI a vestigiilor acestui ansamblu. Factorul vizual
a fost esential, identificandu-se principalele perspective si conuri de vizibilitate catre monument,
pentru a preveni obturarea acestora. Factorul functional a analizat relatiile istorice cu cladirile
invecinate (ex: casa parohiald). Factorul de risc a vizat crearea unei zone tampon fata de surse de
vibratii (trafic intens) sau poluare. Pentru fiecare monument, s-a realizat o fisd de fundamentare
care descrie relatia sa cu contextul si argumenteaza perimetrul propus. Limitele urmaresc, pe cat
posibil, limite cadastrale clare. In interiorul acestor zone, RLU va institui reguli stricte privind
regimul de indltime, volumetria si expresia arhitecturala a constructiilor noi, asigurand

subordonarea acestora fata de monument.
8.3. Zone de Protectie a Siturilor Arheologice

Delimitarea Zonelor de Protectie a Siturilor Arheologice (ZPSA) este un proces caracterizat de un
grad ridicat de incertitudine, dat fiind ca patrimoniul este subteran si adesea insuficient cercetat.
Problema este ca localizarea multor situri inscrise in Repertoriul Arheologic National (RAN) este
imprecisa, ceea ce face dificila protectia lor. Consecinta este necesitatea de a transpune o

informatie adesea vagd intr-o constrangere urbanisticd clard, pentru a preveni distrugerea
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accidentala a vestigiilor si pentru a crea cadrul legal pentru cercetarea arheologica preventiva,

conform OG 43/2000.

Metodologia de delimitare este una precauti. S-a pornit de la localizarea din RAN. In cazurile de
imprecizie, s-a recurs la o analiza extinsa, coroborand datele RAN cu analiza topografica, studiul
hartilor istorice si a toponimiei. Pe baza acestei analize, s-a propus un perimetru de protectie care
acopera cu o marja de siguranta rezonabila aria probabila a sitului. Limita propusa este o ipoteza
stiintific preventiva, ce urmeazi a fi confirmati prin cercetiri viitoare. in interiorul ZPSA, RLU
va institui un regim special: orice lucrare care implica sapaturi va fi conditionata de avizul
Ministerului Culturii si de efectuarea unei cercetari arheologice preventive. Pe 1anga siturile din
RAN, s-a reluat harta zonelor cu potential arheologic, propunand pentru acestea un regim de
supraveghere arheologica. Aceasta abordare ierarhizata permite o gestionare eficienta a resursei

arheologice si pregateste tranzitia catre analiza peisajului cultural.
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9. ANALIZA PEISAJULUI CULTURAL

Constatarea factuala este ca peisajul cultural reprezintd un document istoric complex, un
palimpsest in care generatii succesive si-au inscris valorile, tehnologiile si modurile de a locui, fiind
rezultatul unei sinteze intre elementele naturale si cele antropice. Problema clara, identificata la
nivelul multor procese de planificare urbana, este ca, in absenta unei analize structurate, valoarea
peisajului este adesea ignorata sau tratata superficial, ceea ce conduce la o degradare a identitatii
vizuale si la pierderea unor resurse culturale si ecologice valoroase. Consecinta pentru Planul
Urbanistic General (PUG) si Regulamentul Local de Urbanism (RLU) este necesitatea imperativa
de a identifica, evalua si integra componentele definitorii ale peisajului local — de la relatia
fundamentala cu cadrul geografic la elementele subtile care compun silueta urbana si coridoarele

de perspectiva — pentru a fundamenta reglementari specifice de protectie.

Acest capitol extinde, asadar, analiza de la scara obiectului de arhitectura si a ansamblului
construit la scara teritoriului. Demersul metodologic se bazeaza pe o "lectura" a peisajului, care
implicd deconstructia acestuia in unitati componente si analiza relatiilor dintre ele. Sunt
identificate si cartografiate unitatile de peisaj distincte, se analizeaza principalele puncte de
belvedere si perspectivele strategice care modeleaza perceptia asupra spatiului si se investigheaza
elementele vegetale care, prin vechimea sau rolul lor compozitional, au dobandit o valoare istorica.
Scopul final este de a oferi o bazd de cunoastere solida pentru a fundamenta reglementari
urbanistice care sd protejeze si sa punad in valoare identitatea peisagistica a localitatii, asigurand ca
dezvoltarile viitoare vor dialoga armonios cu mostenirea primitd si vor contribui la cresterea
calitatii vietii.

9.1. Unitati de peisaj

Constatarea factuald este ca teritoriul analizat prezintd o diversitate peisagisticd remarcabila,
structurata in unitati distincte, fiecare cu o fizionomie proprie, rezultatd din interactiunea specifica
a componentelor naturale si antropice. Problema clara este ca o abordare unitara a reglementarii
urbanistice, care ignora aceasta diversitate, duce la solutii inadecvate si la erodarea caracterului
specific al fiecarei zone. Consecinta pentru PUG/RLU este necesitatea de a delimita aceste unitati
de peisaj si de a le asocia obiective de calitate peisagistica si reguli specifice. Metodologia de
delimitare a implicat o analiza GIS multi-strat, coreland aspecte geomorfologice (forme de relief,
pante), hidrografice, de utilizare a terenului (agricol, forestier, construit) si de structura a fondului

construit (densitate, tipologie). Au fost identificate si cartografiate cinci unitati de peisaj majore.
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1. Peisajul luncii raului: Caracterizata printr-un relief plan, vegetatie de lunca si utilizare
predominant agricold, aceasta unitate functioneaza ca o limita naturala pentru dezvoltarea
urbana si ca un coridor ecologic de importanta majora. Obiectivul de calitate peisagistica este
mentinerea caracterului sau natural si a functiei ecologice. Reglementarile PUG vor institui
restrictii severe de construire, permitand doar activitati agricole, de agrement cu impact redus

sau lucrari hidrotehnice de protectie, in conformitate cu legislatia apelor.

2. Peisajul versantilor si al teraselor: Definit de pante moderate, soluri fertile si o utilizare
mixta (agricola, rezidentiala), cu prezenta unor plantatii de vii si livezi care alcatuiesc un peisaj
cultural traditional valoros. Obiectivul este protejarea caracterului agricol si a structurii
parcelarului. Reglementarile vor incuraja mentinerea activitatilor agricole, vor limita
densitatea constructiilor rezidentiale si vor impune conditii de integrare in peisaj (volumetrie,

materiale, cromatica).

3. Nucleul urban istoric: Aceasta unitate corespunde Zonei Construite Protejate, fiind definita
de o densitate mare a constructiilor, o trama stradald organica si prezenta unui fond construit
cu valoare istorica si arhitecturala. Obiectivul este conservarea integrata a caracterului istoric.
Reglementarile vor fi cele mai stricte, vizand controlul interventiilor asupra cladirilor,

managementul spatiului public si mixitatea functionala.

4. Ansamblurile de locuinte colective postbelice: Caracterizate prin blocuri cu regim mare
de inaltime, spatii verzi generoase, dar adesea slab intretinute, si o trama stradala rectangulara.
Obiectivul este cresterea calitatii locuirii si o mai buna integrare in structura urbana.
Reglementarile vor viza reabilitarea termica si esteticd a blocurilor pe baza unor studii

integrate, reamenajarea spatiilor verzi si fluidizarea legaturilor cu zonele invecinate.

5. Zonele rezidentiale noi si zonele cu functiuni mixte: Localizate la periferie, aceste arii
formeaza un peisaj fragmentat si in continua transformare, marcat de o dezvoltare adesea
necoordonata. Obiectivul este structurarea acestor zone si cresterea coerentei lor.
Reglementarile PUG vor impune elaborarea de Planuri Urbanistice Zonale care sa stabileasca
o trama stradala continua, sa aloce terenuri pentru dotari publice si sa defineasca reguli de

construire care sa asigure o imagine urbana de calitate.

Fiecare unitate de peisaj a fost analizata detaliat, studiindu-se dinamica si presiunile la care este
supusa. De exemplu, pentru peisajul versantilor, s-a constatat o presiune imobiliara care duce la

fragmentarea parcelarului agricol. Pentru nucleul istoric, s-a analizat impactul traficului auto.
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Harta unitatilor de peisaj, cu delimitarea precisa a acestora, devine un instrument fundamental
pentru PUG, permitand o abordare contextuala si nuantata a planificarii, care transforma analiza

peisajului intr-o unealta pragmatica de management teritorial.
9.2. Coridoare vizuale

Constatarea factuala este ca perceptia asupra spatiului urban este structurata de coridoare vizuale
si perspective valoroase citre repere identitare (monumente, elemente naturale). Problema clara
este vulnerabilitatea acestor perspective, care pot fi obturate sau alterate ireversibil de constructii
noi amplasate inadecvat, ducand la o saracire a experientei urbane. Consecinta pentru PUG/RLU
este necesitatea de a identifica, ierarhiza, cartografia si proteja aceste coridoare vizuale, pentru a
asigura conservarea calitatii peisajului perceput. Metodologia de identificare a combinat analiza
de teren, parcurgerea principalelor trasee de circulatie si utilizarea analizei "viewshed" in GIS

pentru a delimita cu precizie conurile de vizibilitate ce necesitad protectie.

Au fost identificate si ierarhizate doua categorii principale de coridoare vizuale. Prima categorie
include perspectivele panoramice, deschise din puncte de observatie exterioare localitatii,
precum drumurile de acces de pe versantii inconjuratori. Acestea ofera o imagine de ansamblu
asupra asezadrii si a relatiei sale cu cadrul natural. Cel mai important coridor vizual de acest tip este
cel de pe drumul judetean, din punctul X, de unde se deschide o perspectiva ampla asupra siluetei
istorice a localititii, dominata de turlele bisericilor. Protejarea acestor perspective panoramice este

cruciala pentru imaginea de ansamblu a asezarii.

A doua categorie o reprezintd perspectivele focale intraurbane, in care o strada sau o piata
functioneaza ca un coridor vizual care incadreaza un element de interes major. Au fost identificate

mai multe astfel de coridoare, precum:

1. Perspectiva de-a lungul Strazii Principale, care are ca punct focal Biserica "Sfantul Nicolae",

monument istoric. Perspectiva este incadrata de fronturile continue ale cladirilor istorice.
2. Perspectiva din Piata Centrala cétre cladirea fostei Primarii, un alt reper arhitectural important.
3. Perspectivele deschise de pe podurile peste rau catre peisajul luncii.

Aceste coridoare vizuale sunt elemente structurante ale experientei urbane cotidiene si resurse

valoroase pentru atractivitatea turistica.

Protectia coridoarelor vizuale se realizeaza prin instrumente normative specifice, integrate in RLU.

Pentru fiecare coridor vizual identificat, se va delimita pe plansele PUG o "zona de protectie a
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perspectivei”" sau un "con de vizibilitate". In interiorul acestor zone, regulamentul va introduce

restrictii precise, cum ar fi:

+ Controlul regimului de inaltime: Se va limita inaltimea cladirilor noi pentru a nu

masca elementul focal.

« Controlul alinierii si al volumetriei: Se va impune respectarea alinierilor existente

pentru a nu intrerupe continuitatea fronturilor care incadreaza perspectiva.

+ Interzicerea elementelor care obstructioneaza vizual: Se vor interzice panourile
publicitare de mari dimensiuni, retelele aeriene de cabluri sau plantarea de vegetatie inalta

care ar putea bloca perspectiva.

Implementarea acestor masuri, sustinuta de o baza de date GIS precisa si de un proces de avizare
riguros, este esentiala pentru a conserva aceste resurse peisagistice fragile, dar definitorii pentru

identitatea localitatii.
9.3. Silueta urbana

Constatarea factuala este ca silueta urbana, sau "skyline"-ul, reprezinta o sinteza vizuala a
identitatii asezarii, definita de interactiunea dintre cadrul natural, vegetatia inalta si volumele
construite dominante. Problema clara este vulnerabilitatea acestei siluete la interventii noi, cu un
regim de indltime neconform, care pot altera ierarhia vizuala traditionala si pot banaliza imaginea
de ansamblu. Consecinta pentru PUG/RLU este necesitatea de a stabili un set de reguli care sa
ghideze dezvoltarea pe verticala, protejand reperele istorice si asigurand o evolutie armonioasa a

siluetei.

Analiza siluetei a identificat elementele sale structurante. Fundalul este dat de linia dealurilor
inconjurdtoare. Peste acest fundal, silueta istorica este dominatd de reperele verticale ale
bisericilor si ale turnului de ceas, care constituie puncte de referinti spatiale si simbolice. In
contrast, constructiile postbelice, in special blocurile de locuinte, au introdus o noua scara, creand
ecrane vizuale care au aplatizat si fragmentat pe alocuri silueta traditionala. Analiza a fost realizata
prin fotografii panoramice din puncte de observatie cheie (identificate in subcapitolul anterior) si
prin modelare 3D a volumetriei generale. Au fost identificate si cartografiate "zonele sensibile la
inaltime", acele arii unde constructiile noi ar putea avea un impact vizual negativ major asupra

reperelor istorice sau asupra perceptiei de ansamblu.

Page
Planul National 55 | 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

Studiu Istoric, Studiu Peisagistic

Protejarea siluetei urbane se realizeaza, in principal, prin reglementarea regimului de inaltime in

cadrul PUG/RLU. Se propune o abordare nuantata, prin definirea unor sub-zone de reglementare:

1. In nucleul istoric si in zonele de protectie ale monumentelor: Regimul de inaltime va
fi strict conservator, corelat cu inaltimea la cornisa a fondului construit istoric existent. Se va

interzice orice depasire care ar putea concura cu reperele istorice.

2. In zonele de tranzitie: Se poate permite o crestere graduala a inaltimii, asigurand o trecere

lina catre zonele cu regim de inaltime superior.

. In anumite zone de dezvoltare, la periferie: Se pot permite accente verticale, dar numai
9
pe baza unui studiu de impact vizual aprofundat, care s demonstreze ca acestea nu afecteaza

perspectivele panoramice principale asupra localitatii.

Pe langa regimul de iniltime, se vor introduce si reguli privind forma si materialele acoperisurilor
in zonele istorice, pentru a asigura coerenta "celei de-a cincea fatade". Aceste masuri vor ghida
densificarea urbana intr-un mod controlat, permitand dezvoltarea farda a sacrifica imaginea

identitara a localitatii.
9.4. Vegetatie istorica

Constatarea este cd vegetatia, in special parcurile istorice, gradinile si arborii seculari, reprezinta
o componentd esentiald a patrimoniului cultural si a peisajului local. Problema este starea de
conservare adesea precara a acestor elemente, afectatd de lipsa de intretinere sau de presiunea
imobiliara. Consecinta este necesitatea de a inventaria, evalua si institui masuri de protectie pentru
acest patrimoniu verde, pentru valoarea sa istoricd, peisagistica si ecologicd. Inventarierea a

identificat mai multe categorii de vegetatie cu valoare istorica.

Prima categorie este reprezentatda de parcurile si gradinile cu compozitie istorica, precum
parcul conacului "Belu" si parcul central. Acestea sunt ansambluri peisagistice proiectate, a caror
structura compozitionala, alei si specii vegetale reflecta gustul unei epoci. Starea lor de conservare
este medie, fiind afectate de plantari ulterioare neconforme si de lipsa unor lucrari de intretinere
specializate. A doua categorie o reprezinta arborii seculari sau remarcabili, exemplare
individuale care, prin varsta, dimensiunile sau povestea lor, au devenit monumente ale naturii in
constiinta publica. A fost realizat un inventar al acestor arbori, cu localizarea, specia, dimensiunile
si starea lor fitosanitara. A treia categorie o constituie aliniamentele de arbori de-a lungul

strazilor, care structureaza spatiul public si contribuie la caracterul anumitor artere istorice.

) -
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Protectia acestor elemente necesita masuri specifice in PUG/RLU.

« Pentru parcurile si gradinile istorice, se propune delimitarea unor perimetre de
protectie in care orice interventie (plantare, taiere, reamenajare alei) sa fie conditionata de

elaborarea unui studiu peisagistic si de obtinerea unui aviz de specialitate.

« Pentru arborii seculari, se propune acordarea unui statut de protectie la nivel local,
interzicand taierea acestora si instituind o zona de protectie a sistemului radicular in jurul

lor.

+ Pentru aliniamentele stradale valoroase, regulamentul va prevedea obligatia de

intretinere si de completare cu specii similare.

Prin integrarea acestor reguli in PUG, patrimoniul verde al localitatii, o componenta esentiala a
calitatii vietii, poate fi conservat si gestionat durabil, incheind astfel analiza componentelor
peisajului si pregatind puntea catre capitolul urmator, care va sintetiza starea generala de

conservare a intregului patrimoniu.
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10. STAREA DE CONSERVARE, DISFUNCTIONALITATI SI
RISCURI

Acest capitol constituie nucleul diagnostic al studiului, evaluand starea fizica reald a patrimoniului
cultural si identificand fortele care 1i ameninta integritatea. Constatarea factuala este ca, fara un
diagnostic corect si complet, orice masura de protectie propusa in Planul Urbanistic General ar
risca sa fie ineficienta. Problema clara este ca diagnoza trebuie sa depaseasca simpla constatare a
degradarilor si sa investigheze cauzele sistemice, conflictele functionale si riscurile latente.
Consecinta directa pentru PUG/RLU este ca acest capitol functioneaza ca o punte logica intre faza
de inventariere si cea de reglementare, traducand problemele concrete din teritoriu in necesitati

de planificare urbana si fundamentand fiecare propunere normativa.

Demersul metodologic este unul stratificat si riguros. Se porneste de la evaluarea starii fizice a
cladirilor ("sanatatea" patrimoniului), se continud cu analiza interventiilor neadecvate
(disfunctionalitatile), se investigheaza tensiunile dintre diferite utilizari ale spatiului (conflictele
functionale) si se finalizeaza cu o evaluare a amenintarilor externe (riscurile). Pentru fiecare
componenta a analizei, sunt utilizate date colectate in teren, informatii din studii de specialitate si

corelari cu bazele de date existente, fiecare problema fiind analizata in termeni de cauza-efect.
10.1. Starea de conservare

Constatarea factuald este cd starea fizica a cladirilor istorice din localitate prezintd o imagine
eterogena, cu un procent estimat la 20% din fondul construit valoros aflat intr-o stare precara sau
avansata de degradare. Problema centrala este ponderea ridicata a cladirilor vulnerabile, care
genereaza un risc pentru siguranta publica, scade atractivitatea zonelor istorice si contribuie la o
imagine urbana negativa. Consecinta directa este pierderea treptata a substantei istorice autentice,
ceea ce impune instituirea prin PUG/RLU a unor mecanisme care sa stimuleze si sa conditioneze

lucrarile de intretinere si reabilitare.
Principalele tipuri de degradari identificate la nivelul fondului construit sunt ierarhizate dupa
gravitate si impact.

1. Degradari ale structurii de rezistenta: Acestea reprezinta categoria cea mai grava si includ
fisuri active in zidarie (semn al unor miscari structurale), tasari diferentiate ale fundatiilor si
degradarea avansata a sarpantelor din lemn. Cauzele sunt o combinatie de factori, de la

vulnerabilitatea seismicd intrinsecd la umiditatea din sol si interventii neautorizate.
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Implicatiile sunt majore, de la riscul de colaps in caz de seism, la costuri de consolidare foarte

ridicate.

2. Degradari ale anvelopei si finisajelor exterioare: Cele mai vizibile, acestea includ
desprinderea tencuielilor decorative, degradarea zugravelilor, eflorescente si degradarea
tamplariei istorice. Cauza principala este lipsa cronica de intretinere si actiunea factorilor de

mediu.

3. Degradari ale invelitorilor: Acestea sunt principala cauza a infiltrarii apei in structura,
accelerand toate celelalte forme de degradare. Se constata frecvent tigle sparte si sisteme de

preluare a apelor pluviale (jgheaburi, burlane) corodate sau absente.

Fiecare tip de degradare necesitd o abordare specifica in reglementarile urbanistice, de la
impunerea unor expertize tehnice la conditionarea autorizarii prin utilizarea de materiale si tehnici

compatibile.

Cauzele care fundamenteaza starea de conservare precara sunt complexe si interconectate,

necesitand o abordare multi-criteriala.

e Cauze economice si sociale: Lipsa resurselor financiare ale proprietarilor, problemele
juridice legate de proprietate (succesiuni nefinalizate, proprietari multipli) si depopularea

zonelor istorice blocheaza initiativele de reabilitare.

e Cauze tehnice si de cunoastere: Exista o lipsd de cunostinte privind tehnicile corecte de
interventie. Utilizarea materialelor moderne incompatibile (tdmplarie PVC, polistiren,
tencuieli pe baza de ciment) produce daune pe termen lung, alterand aspectul autentic si

blocand transferul de umiditate.

e Cauze administrative si legislative: Procedurile de avizare pot fi percepute ca fiind
birocratice, descurajand interventiile corecte, in timp ce controlul asupra lucririlor
neautorizate este adesea insuficient. Implicatia pentru PUG este necesitatea unui cadru de
reglementare stimulativ, nu doar restrictiv, completat de programe de sprijin si ghiduri de

bune practici.
10.2. Disfunctionalitati

Constatarea factuald este ca la nivelul localitatii au fost identificate disfunctionalitati recurente,
definite ca interventii care altereaza logica si autenticitatea istorica a cladirilor. Problema centrala

este ca aceste disfunctionalitati, desi par minore individual, camulat duc la o erodare a caracterului
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zonelor protejate si la o scadere a calitatii locuirii. Consecinta este necesitatea de a introduce in
RLU reguli clare care sa previna si sa corecteze aceste interventii, de la controlul materialelor la

reglementarea functiunilor parazitare.

Principalele categorii de disfunctionalitati sunt legate de interventii neautorizate sau inadecvate

asupra fondului construit.
a) Modificarea aspectului exterior: Aceasta include o gama larga de interventii daunatoare.

1. Inlocuirea tAmpliriei istorice din lemn cu tAmplirie din PVC sau aluminiu, alterand proportiile

si materialitatea fatadelor;
2. Anveloparea termica a fatadelor cu polistiren, o practica ce distruge decoratiile;
3. Modificarea golurilor fira a respecta compozitia originala a fatadei;
4. Utilizarea unor culori stridente, neconforme cu paletarul istoric al zonei.

b) Constructii parazitare: Se constatd o tendintd de extindere prin inchiderea balcoanelor,
construirea de anexe si magazii in curti sau adaugarea de copertine si firme publicitare agresive,

generand un aspect dezordonat.

¢) Schimbari de functiune incompatibile: Introducerea unor functiuni care distrug ritmul fatadei
(ex: vitrine mari la parterul locuintelor) sau genereaza disconfort (ateliere zgomotoase) reprezinta

o alta disfunctionalitate majora.

Implicatia directd pentru PUG este necesitatea de a formula articole de regulament care sa

interzica sau sa conditioneze strict aceste tipuri de interventii.

Cauzele acestor disfunctionalitati sunt predominant de natura economica si culturala, unde
confortul imediat si maximizarea spatiului util prevaleazd asupra valorilor arhitecturale.
Consecinta este ca "reparatiile” si "modernizarile" devin principalul agent de distrugere a
patrimoniului. Pentru a combate acest fenomen, PUG-ul trebuie insotit de instrumente
complementare. Este necesara elaborarea unui ghid de proiectare pentru zonele protejate,
un document accesibil care sa prezinte solutii corecte pentru reabilitarea tamplariei, refacerea
tencuielilor sau integrarea firmelor. Totodata, autoritatea locala poate initia programe de
constientizare si de sprijinire a proprietarilor, prin consultanta si facilitati fiscale, pentru

a Incuraja interventiile corecte.
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10.3. Conflicte functionale

Constatarea factuala este ca in zonele istorice, accentuarea conflictului dintre functiunea de locuire
si functiunile comerciale si de servicii (in special alimentatie publicd) a devenit o problema
sistemicd. Problema clara este ca, desi legitime, aceste utilizari devin incompatibile prin
proximitatea si manifestarea lor in teritoriu, generand un impact negativ asupra calitatii locuirii.
Consecinta este diminuarea calitatii vietii pentru rezidenti (zgomot, aglomeratie, dificultati de
acces), ceea ce poate duce pe termen lung la un proces de gentrificare si la pierderea diversitatii

sociale.

Unul dintre cele mai vizibile conflicte este cel generat de traficul auto, fundamental incompatibil

cu structura zonelor istorice. Conflictul se manifesta pe mai multe planuri:

e Conflict fizic: Vibratiile produse de traficul greu afecteaza structura cladirilor istorice, in

timp ce parcarea pe trotuare degradeaza spatiul public.

e Conflict ambiental: Zgomotul si poluarea afecteazd calitatea aerului si confortul acustic,

facand spatiile publice si locuintele mai putin atractive.

e Conlflict de perceptie: Prezenta masiva a masinilor altereaza perceptia asupra spatiului

istoric, transformandu-l intr-un coridor de tranzit.

Implicatia pentru PUG este necesitatea adoptarii unei strategii de management al mobilitatii
pentru zona centrald, care sa prioritizeze pietonii, prin extinderea zonelor pietonale si

implementarea de sisteme "park and ride".

Un alt conflict major este cel dintre functiunea rezidentiald si cea de alimentatie publica (terase,
baruri). Extinderea necontrolatd a acestora genereazia zgomot nocturn si ocuparea abuziva a
spatiului public. Acest conflict duce adesea la plecarea rezidentilor, transformand zonele centrale
in spatii monofunctionale, dedicate exclusiv consumului. Reglementarea prin PUG necesita un

echilibru si poate include masuri precum:

a) Stabilirea unor orare de functionare stricte pentru terase.

b) Reglementarea clara a perimetrului ocupat, asigurand coridoare libere pentru circulatie.
¢) Conditionarea autorizarii de realizarea unor studii de impact acustic.

d) Crearea unui regulament local privind organizarea teraselor (mobilier, materiale, cromatica).
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Prin astfel de masuri, se poate ajunge la o coabitare functionala, permitand dezvoltarea economica

fara a sacrifica dreptul la un mediu de viata de calitate al rezidentilor.
10.4. Riscuri si amenintari

Constatarea factuald este ca fondul construit istoric este expus unor riscuri si amenintari externe,
naturale si antropice, care 1i pot afecta integritatea. Problema centrala este vulnerabilitatea ridicata
a acestui fond, determinatad de vechimea materialelor si de lipsa interventiilor de consolidare.
Consecinta este ca un eveniment natural major sau o presiune antropica constanta pot avea efecte

disproportionat de mari, ducand la pierderi ireparabile.
Riscurile identificate sunt grupate in doua mari categorii. Riscurile naturale includ:

1. Riscul seismic: Localitatea se afld intr-o zona cu risc seismic ridicat. Fondul construit istoric,
in special cladirile din ziddrie neconsolidata, este extrem de vulnerabil la colaps partial sau

total.

2. Riscuri climatice: Inundatiile, alunecarile de teren si fenomenele meteorologice extreme

(furtuni, vanturi puternice) reprezinta riscuri constante.

3. Riscuri biologice: Atacul insectelor xilofage si al ciupercilor asupra elementelor din lemn este

un risc constant, accelerat de prezenta umiditatii.
Riscurile antropice sunt la fel de periculoase:

1. Presiunea imobiliara speculativa: Interesul pentru dezvoltarea de noi constructii duce la o

presiune constanta pentru demolare si interventii agresive in zonele centrale.

2. Poluarea atmosferica: Noxele contribuie la degradarea chimicd a fatadelor din piatra si

tencuiala.

3. Vandalismul si lipsa de educatie: Distrugerea deliberata sau simpla nepasare reprezinta

amenintari constante.

4. Lacune legislative sau administrative: Lipsa unor reglementari clare sau neaplicarea celor

existente creeaza un mediu favorabil pentru interventiile necontrolate.

Implicatiile acestor riscuri pentru PUG sunt multiple. Este necesara realizarea unei harti de risc
care sa suprapuna zonele de patrimoniu peste cele expuse riscurilor. Pe baza acestei harti, se pot
defini politici de prevenire si reducere a vulnerabilitatii. Pentru riscul seismic, PUG-ul poate stabili

zone prioritare pentru expertizare si consolidare. Pentru a contracara presiunea imobiliara,
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regulamentul trebuie sa fie ferm in ceea ce priveste interdictiile de demolare si conditiile de
integrare a constructiilor noi. Astfel, diagnoza completa fundamenteaza necesitatea interventiei
prin planificare si pregateste explorarea potentialului pe care patrimoniul, odata securizat, il poate

oferi comunitatii.
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11. POTENTIALUL ECONOMIC, SOCIAL SI CULTURAL AL
PATRIMONIULUI

Constatarea factuala este ca patrimoniul cultural al localitatii, desi consistent si divers, este in
prezent o resursa strategica sub-valorificatd, fiind perceput predominant ca o constrangere
bugetara si normativa. Problema clara este lipsa unei viziuni integrate care sa conecteze
conservarea patrimoniului cu politicile de dezvoltare economica, sociala si culturala, ceea ce duce
la o ratare sistematica a oportunitatilor de atragere a investitiilor si de consolidare a coeziunii
comunitare. Consecinta directa, care defineste implicatia pentru PUG/RLU, este necesitatea de a
crea un cadru de reglementare care nu doar protejeaza, ci si activeaza acest potential, transformand
zonele istorice din simple perimetre de restrictie in motoare de dezvoltare durabila. Acest capitol
analizeaza in mod structurat patru dimensiuni majore ale acestui potential: turistic, economic,

social-educational si cultural-identitar, identificand pentru fiecare directii de actiune concrete.
11.1. Potentialul turistic si de marketing urban

Constatarea factuala este ca localitatea detine un numar de obiective de patrimoniu inventariate,
incluzand monumente istorice clasate, insa acestea sunt slab integrate intr-o oferta turistica
coerenta. Problema clara este absenta unor produse turistice structurate, precum trasee tematice
sau pachete de servicii, si a unei strategii de marketing care sa promoveze aceste valori. Consecinta
este un flux turistic redus, care nu reflecta potentialul real al zonei. Implicatia pentru PUG/RLU
este necesitatea de a crea un cadru urbanistic care sa sprijine dezvoltarea infrastructurii de vizitare
si sa stimuleze aparitia unor servicii turistice de calitate, trecand de la o abordare pasiva, de

inventariere, la una activa, de management al destinatiei.
Analiza potentialului turistic releva trei directii strategice de actiune fezabile.

a) Crearea de trasee culturale tematice: Se pot defini si semnaliza trei trasee pietonale care sa

conecteze principalele obiective:
1. un traseu al arhitecturii interbelice (neoromanesc si Art Deco);
2. un traseu al lacasurilor de cult multiconfesionale;

3. un traseu al mestesugurilor locale. Aceste trasee necesita o infrastructura suport, constand in

panouri informative, o aplicatie mobila cu ghidaj audio si harti disponibile la punctele de
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informare. Reglementarile PUG trebuie sa protejeze coridoarele vizuale de-a lungul acestor

trasee.

b) Dezvoltarea turismului de eveniment: Spatiile publice istorice si unele cladiri monument pot
gazdui evenimente culturale, precum festivaluri de muzica veche sau targuri de mestesugari. PUG-

ul trebuie sa reglementeze amenajarea spatiului public pentru a favoriza aceste evenimente.

c¢) Integrarea in circuite regionale: Localitatea se poate pozitiona activ in oferta regionala prin

parteneriate cu alte asezari cu patrimoniu valoros, pentru a crea pachete turistice comune.

O harta schematica a zonei centrale, cu propunerea acestor trasee si localizarea punctelor de
interes, este un instrument esential pentru faza de proiectare a infrastructurii de semnalistica si

informare.

Constructia unui brand de localitate bazat pe patrimoniu este o altd componentd esentiala.
Constatarea este ca imaginea localitdtii este in prezent neclara. Problema este lipsa unui mesaj
coerent care sd comunice unicitatea sa. Consecinta este dificultatea de a atrage vizitatori si
investitori de calitate. Se impune o strategie de branding care sa utilizeze valorile istorice si

arhitecturale ca element central de diferentiere. Acest proces implica patru pasi operationali:

1. Definirea unei identitati vizuale (logo, materiale promotionale) inspirate din arhitectura locala;
2. Dezvoltarea unui slogan atractiv;

3. Crearea de continut de calitate (fotografii, articole) care sa prezinte povestile monumentelor;

4. Promovarea activd a acestui continut prin canale digitale (portal web, retele sociale) si

traditionale (targuri de turism).
11.2. Potentialul economic prin reconversie functionala

Constatarea este existenta unui numar considerabil de clddiri de patrimoniu neutilizate,
subutilizate sau degradate. Problema este ca lipsa unei functiuni adecvate accelereaza degradarea,
transformand aceste active in pasive imobiliare. Consecinta pentru PUG/RLU este necesitatea de
a crea un cadru de reglementare flexibil, care sa incurajeze reconversia functionald prin
identificarea unor utilizari noi, compatibile si sustenabile economic, transformand aceste cladiri

in active care pot genera venituri si locuri de munca.

Analiza tipologica a fondului construit istoric neutilizat releva trei categorii cu potential de

reconversie.
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1. Locuinte istorice de mari dimensiuni (conace, vile): Prin spatiile lor generoase, se
preteaza la functiuni precum unitati de cazare de tip boutique hotel, sedii pentru institutii

culturale, clinici medicale specializate sau sedii de companii din industriile creative.

2. Foste cladiri industriale sau mestesugaresti (mori, ateliere): Caracterizate prin spatii
deschise, sunt ideale pentru spatii de evenimente, galerii de arta, centre culturale alternative

sau restaurante artizanale.

3. Cladiri anexe din curtile interioare: Aceste structuri mai mici pot fi transformate in ateliere

pentru artisti, spatii de cazare de tip "tiny house" sau mici cafenele.

Pentru fiecare scenariu, PUG/RLU trebuie sa ofere un cadru permisiv, conditionat de prezentarea
unui studiu de specialitate care sia demonstreze compatibilitatea noii functiuni. O analiza detaliata
ar putea cuantifica investitia necesara si impactul economic potential pentru un set de cladiri pilot,

oferind modele de buna practica pentru investitori.

Succesul unui proiect de reconversie depinde de sustenabilitatea sa economicd. Problema este
costul ridicat al consolidarii si restaurarii. Consecinta este necesitatea crearii unui pachet de
masuri stimulative. Pe 1anga instrumentele financiare si fiscale, reglementarile urbanistice pot juca
un rol important. Se propune introducerea unui "bonus de reconversie" in RLU, care sa
permita o crestere modesta a indicatorilor urbanistici (un plus de 10% la CUT) pentru proiectele
de reconversie de calitate, precum si flexibilizarea reglementarilor privind parcarea, prin
permiterea monetizarii locurilor necesare. O abordare proactiva, care combinid reglementarea
inteligenta cu stimulentele economice, este cheia pentru a transforma reconversia functionala intr-

un motor de regenerare urbana.
11.3. Potentialul social si educational

Constatarea este subutilizarea patrimoniului cultural ca resursa pentru educatie, coeziune sociala
si dezvoltare comunitara, ceea ce duce la un atasament redus al cetatenilor. Problema este
perceptia patrimoniului ca un domeniu al expertilor. Consecinta pentru politicile publice este
necesitatea de a crea programe si de a adapta spatiile istorice pentru a le transforma in platforme

de invatare si interactiune sociala.
In domeniul educational, se pot implementa trei tipuri de programe:

a) Educatie pentru patrimoniu in scoli: Introducerea unui curs optional de "Istorie si arhitectura

locala", cu vizite la monumente si proiecte de documentare.
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b) Programe universitare si de formare profesionald: Organizarea de scoli de vara si ateliere de

restaurare in parteneriat cu universitati.

¢) Educatie permanenta pentru adulti: Cursuri de formare pentru ghizi turistici locali sau ateliere

de mestesuguri traditionale.

Pentru a sprijini aceste demersuri, PUG-ul poate identifica cladiri istorice potrivite pentru

reconversia in "Centre de Interpretare a Patrimoniului” sau "Scoli de Meserii Traditionale".

Din punct de vedere social, patrimoniul poate functiona ca un catalizator pentru coeziunea

comunitara prin trei directii de actiune:

1. Proiecte de voluntariat: Implicarea cetatenilor in actiuni de curatenie a unor monumente

sau in proiecte de gradinarit comunitar, pentru a creste sentimentul de apartenenta.

2. Reactivarea spatiilor comunitare: Reabilitarea fostelor camine culturale sau scoli
dezafectate si transformarea lor in centre multifunctionale pentru seniori, tineri sau biblioteci

de cartier.

3. Evenimente comunitare: Organizarea de targuri de produse locale, sarbatori de cartier sau

proiectii de film in aer liber in spatiile publice istorice.

Regulamentul PUG poate sprijini aceste initiative prin permiterea utilizarii temporare a unor spatii

pentru evenimente comunitare, transformand protectia patrimoniului intr-un proiect social activ.
11.4. Potentialul cultural si de consolidare a identitatii

Constatarea este ca patrimoniul material si imaterial reprezinta ADN-ul cultural al unei
comunitati. Problema este riscul erodarii acestor elemente identitare in contextul globalizarii.
Consecinta strategica este necesitatea de a utiliza patrimoniul ca un instrument activ pentru
afirmarea si consolidarea identitdtii locale, un demers esential atat pentru coeziunea interna, cat

si pentru atractivitatea externa a localitatii.

Valorificarea potentialului cultural implica o serie de actiuni care pun in lumina si reactiveaza

mostenirea istorica.

i. Cercetare si publicare: Este fundamentald continuarea cercetarii istorice si arhitecturale si
publicarea rezultatelor sub forma de monografii sau albume, pentru a face cunoasterea

accesibild publicului larg.
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ii. Proiecte de memorie orala: Inregistrarea si arhivarea povestilor locuitorilor in varsta reprezinta
o modalitate pretioasa de a salva patrimoniul imaterial si pot fi utilizate in documentare sau

ghiduri audio.

iii. Sprijinirea creatiei contemporane: Artistii locali pot fi incurajati sa se inspire din patrimoniul
istoric prin organizarea de rezidente de creatie sau concursuri de arhitectura care sa aiba ca

tema integrarea in contextul istoric.

iv. Digitalizarea patrimoniului: Crearea unui muzeu virtual al localitatii si scanarea 3D a
monumentelor importante pot face patrimoniul mai accesibil, in special pentru tanara

generatie.

Consolidarea identitatii locale prin patrimoniu este un proces pe termen lung. PUG-ul poate
contribui prin reglementari care sa protejeze elementele definitorii, precum peisajul cultural si
toponimia traditionald. Se demonstreaza astfel ca patrimoniul este o resursa complexa —
economica, sociald, educationala si culturalda — a cdrei activare necesitd o abordare integrata,

pregatind trecerea catre validarea acestei viziuni prin prisma principiului DNSH.

68 | Page
Planul National

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

Studiu Istoric, Studiu Peisagistic

12. CONCLUZIILE ANALIZEI SI PRINCIPIUL DNSH

Acest capitol marcheaza un punct de inflexiune in cadrul studiului, realizand tranzitia de la faza
extensiva de diagnoza la cea propositiva. Constatarile factuale din analizele anterioare, de la
evolutia istorica la starea de conservare si riscuri, sunt aici condensate si integrate intr-o analiza
SWOT. Aceastd sinteza nu este un scop in sine, ci fundamentul pentru extragerea unor concluzii
cheie, care vor contura necesitatile de reglementare. Orice propunere de interventie care va deriva
din aceste concluzii este supusa unui filtru de validare esential: verificarea alinierii la principiul
»,D0 No Significant Harm” (DNSH), asigurand astfel ca protectia patrimoniului cultural se

realizeaza intr-un cadru de sustenabilitate ecologica.

Ideea-forta a acestui capitol este ca orice propunere trebuie sd fie sustenabild si sd nu creeze
probleme mai mari dect cele pe care le rezolvi. In acest sens, se structureazi o diagnozi integrati
a problemelor si oportunitatilor, care va sta la baza formularii principiilor de interventie. Mai mult,
se introduce un cadru metodologic clar pentru verificarea conformitatii cu cele sase obiective de
mediu ale principiului DNSH, documentand modul in care viitoarele reglementari urbanistice pot
evita prejudicierea semnificativa a mediului. Astfel, capitolul asigura o punte logica si normativa

intre intelegerea trecutului patrimoniului si proiectarea responsabild a viitorului sau.
12.1. Analiza SWOT

Analiza SWOT (Strengths, Weaknesses, Opportunities, Threats) sintetizeaza intr-un format
structurat concluziile diagnozei detaliate in capitolele anterioare, oferind o imagine de ansamblu
asupra situatiei patrimoniului cultural al localitatii. Aceastd matrice nu este un exercitiu descriptiv,
ci un instrument analitic care coreleaza factorii interni (puncte tari si puncte slabe) cu factorii
externi (oportunitati si amenintari) pentru a fundamenta directiile strategice de actiune. Fiecare
element listat este o concluzie directd a analizelor privind istoricul, fondul construit, peisajul
cultural si cadrul normativ. Punctele tari reprezinta atuurile, resursele de patrimoniu pe care
localitatea se poate baza. Punctele slabe indica vulnerabilitatile interne, problemele de conservare
si disfunctionalitatile care necesita corectie. Oportunitatile sunt factori externi favorabili, precum
tendinte in turism sau surse de finantare, care pot fi valorificate. Amenintarile sunt factori externi
negativi, precum presiunea imobiliard sau riscurile naturale, care trebuie gestionati proactiv.
Aceasta analiza integrata este esentiala pentru a trece de la o listd de probleme la o strategie

coerenta de interventie, pregatind terenul pentru concluziile operationale.
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Punctele Tari (Strengths), ca factori interni pozitivi, constituie capitalul cultural pe care se
poate construi viitorul. Analiza a relevat existenta unui nucleu istoric coerent, care si-a pastrat in
mare parte trama stradala si parcelarul originar, oferind o baza morfologica valoroasa pentru orice

strategie de regenerare.

1. Prezenta unui numar semnificativ de monumente istorice clasate, in special arhitectura
religioasa si civila din secolele XVIII-XIX, confera prestigiu si recunoastere oficiala valorii

zonei.

2. Existenta unui patrimoniu ambiental bogat si a unor fronturi stradale cu o buna coerenta
stilisticd, in special in ceea ce priveste arhitectura neoromaneasca si Art Deco din perioada

interbelica, constituie o resursa identitara majora.

3. Un cadru natural valoros, cu o relatie directa intre tesutul construit si rau si dealurile
inconjuratoare, genereaza un peisaj cultural distinctiv si ofera oportunitati de agrement si

turism.

4. Existenta unor traditii si mestesuguri locale (patrimoniu imaterial) care, desi diminuate, inca

supravietuiesc si pot fi revitalizate, addugand un strat de autenticitate ofertei culturale.

Aceste puncte tari reprezinta fundatia oricarei strategii de valorificare turistica si de crestere a

calitatii vietii pentru rezidenti.

Punctele Slabe (Weaknesses), factorii interni negativi, reprezinta principalele vulnerabilitati
si necesita interventii prioritare. Constatarea principala este starea de conservare precara a unui

procent semnificativ din fondul construit istoric.

1. Se estimeaza ca aproximativ 20% din clddirile istorice, inclusiv unele monumente, prezinta
degradari avansate la nivelul fatadelor, invelitorilor si structurii, conform analizei din capitolul

10.

2. Proliferarea interventiilor neadecvate, precum inlocuirea tamplariei istorice cu PVC,
anveloparile termice cu polistiren care distrug decoratiile si utilizarea unor culori stridente,

duce la o erodare accelerata a autenticitatii.

3. Exista conflicte functionale majore in zona central3, in special intre traficul auto intens si spatiul
public pietonal, precum si intre functiunea de locuire si cea de alimentatie publica (zgomot

nocturn), diminuand calitatea vietii rezidentilor.
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4. Cadrul de reglementare urbanistica existent este incomplet si insuficient aplicat, ceea ce a
permis dezvoltari haotice si interventii agresive in zonele sensibile. Aceste slabiciuni, daca nu

sunt adresate, pot duce la pierderea ireversibila a valorilor care definesc punctele tari.

Oportunitatile (Opportunities) sunt factori externi care pot fi valorificati pentru a sprijini

protejarea si punerea in valoare a patrimoniului.

1. Cresterea interesului pentru turismul cultural si pentru experientele autentice la nivel national
si international, ceea ce poate transforma patrimoniul local intr-un motor de dezvoltare

economica.

2. Existenta unor programe de finantare nationale si europene dedicate restaurarii monumentelor
istorice, regenerarii urbane si eficientei energetice a cladirilor istorice, care pot fi accesate de

autoritatea publica locala si de proprietarii privati.

3. Dezvoltarea tehnologiilor digitale, care permit o mai bund documentare si promovare a

patrimoniului prin tururi virtuale, aplicatii mobile sau baze de date online.

4. Posibilitatea de a integra patrimoniul cultural in strategii de dezvoltare locala mai largi, legate
de industrii creative, educatie sau branding local. Aceste oportunitati necesita o abordare
proactiva din partea administratiei locale pentru a fi transformate in proiecte concrete, iar

reglementdrile din PUG pot crea cadrul necesar pentru atragerea de investitii de calitate.

Amenintarile (Threats) reprezinta factori externi care pot pune in pericol patrimoniul cultural

si a caror gestionare necesita masuri preventive.

1. Presiunea imobiliara speculativa este cea mai directd amenintare, manifestata prin
interesul de a demola cladiri vechi pentru a le inlocui cu constructii noi, cu un regim de inaltime

si o densitate superioare, in vederea maximizarii profitului.

2. Riscurile naturale, in special riscul seismic ridicat specific zonei, reprezinta o amenintare
constanta pentru fondul construit istoric, care este, in mare parte, neconsolidat. La acestea se

adauga riscuri climatice precum inundatiile si furtunile violente.

3. Schimbarile socio-economice la nivel macro, precum depopularea zonelor rurale sau
migratia fortei de muncd, pot duce la abandonul cladirilor si la disparitia mestesugurilor

traditionale.

4. Lipsa unei culturi a conservarii la nivelul publicului larg si al unor investitori, care

prioritizeaza confortul imediat si modernitatea in detrimentul valorilor istorice si al
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autenticitatii. Aceste amenintari subliniaza urgenta adoptarii unui PUG cu reglementari clare

si ferme pentru zonele protejate, care sa actioneze ca un scut impotriva presiunilor distructive.
12.2. Diagnoza integrata si concluzii cheie

Sinteza analizei SWOT evidentiaza o situatie paradoxala: localitatea detine un capital de
patrimoniu cultural bogat si diversificat (puncte tari), dar acesta este supus unui proces accelerat
de degradare fizica si de erodare a autenticitatii (puncte slabe), fiind in acelasi timp expus unor
presiuni externe semnificative (amenintari). Concluzia centrala a diagnozei este ca, in absenta unor
masuri de protectie coerente si ferm aplicate, exista un risc major ca acest capital valoros sa fie
pierdut in urmatoarele decenii. Oportunitatile de dezvoltare bazate pe turism cultural si finantari
nerambursabile nu vor putea fi valorificate daca substanta istorica insasi este compromisa. Prin
urmare, interventia prin planificare urband nu este o optiune, ci o necesitate urgentd. Diagnoza

integrata a problemelor impune o abordare pe mai multe niveluri in cadrul PUG/RLU.

Prima concluzie operationala derivata din analiza este necesitatea instituirii unui regim de
protectie clar si ierarhizat. Exista o nevoie evidenta de a delimita Zone Construite Protejate (ZCP)
care sa acopere nucleul istoric si alte ansambluri coerente, precum si de a stabili zone de protectie
individualizate pentru fiecare monument istoric. Aceste delimitari trebuie sa fie insotite de un

regulament detaliat si direct aplicabil, care sa adreseze principalele disfunctionalitati identificate:

1. Reguli stricte privind interventiile asupra fatadelor, incluzand interzicerea anveloparilor cu

polistiren, a tamplariei PVC inadecvate si a culorilor stridente.

2. Controlul volumetriei si al regimului de indltime pentru constructiile noi, pentru a preveni

aparitia unor accente disonante in silueta istorica.

3. Reglementarea firmelor publicitare, a mobilierului urban si a teraselor, pentru a creste calitatea
spatiului public.

Acest cadru normativ trebuie sa fie suficient de ferm pentru a stopa degradarea, dar si suficient de

flexibil pentru a permite adaptarea la nevoile contemporane de locuire si functionare.

A doua concluzie majorda se refera la necesitatea unui management activ si integrat al
patrimoniului, care sa depaseasca simpla reglementare. PUG-ul poate fi un instrument proactiv,

nu doar restrictiv. Acest lucru implica:
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a) Stimularea reabilitarii: Regulamentul poate fi corelat cu instrumente economice, precum
facilitati fiscale locale pentru proprietarii care isi reabiliteaza corect cladirile sau programe de co-

finantare pentru lucrari de restaurare.

b) Managementul mobilitatii: Este imperativa elaborarea unei strategii de mobilitate pentru zona
centrala care sa reducd presiunea traficului auto prin crearea de parcari la marginea centrului

istoric, extinderea zonelor pietonale si promovarea transportului public si alternativ.

c¢) Educatie si constientizare: Autoritatea locala trebuie sa joace un rol activin educarea publicului,
prin elaborarea si diseminarea unor ghiduri de bune practici pentru interventii in zonele istorice,
organizarea de evenimente care sa puna in valoare patrimoniul si implicarea comunitatii in

procesele de decizie.

Doar o astfel de abordare integrata, care combina reglementarea cu stimularea si educatia, poate

avea succes pe termen lung.

A treia concluzie cheie este cd patrimoniul cultural trebuie tratat ca o resursa strategica pentru
dezvoltarea locald, nu ca o povara. Analiza oportunitatilor a aratat potentialul semnificativ pentru

dezvoltarea turismului cultural. Pentru a valorifica acest potential, PUG-ul poate propune:

e Crearea unor trasee culturale tematice care sa conecteze principalele monumente si zone de

interes, insotite de o infrastructura adecvata (semnalistica, puncte de informare).

e Sprijinirea, prin reglementari urbanistice, a dezvoltarii unor functiuni conexe turismului,
precum unitati de cazare de tip boutique hotel, restaurante cu specific local, ateliere

mestesugaresti deschise publicului sau spatii pentru evenimente culturale.

e Protejarea si punerea in valoare a peisajului cultural din jurul localitatii, prin mentinerea

unor coridoare vizuale neobstructionate si prin protejarea zonelor agricole traditionale.

Aceastad viziune transforma protectia patrimoniului dintr-un cost intr-o investitie in atractivitatea
si competitivitatea economica a localitatii. Se impune astfel o abordare care sa depaseasca logica
pur conservatoare si sa integreze patrimoniul intr-o strategie de dezvoltare durabila, pregatind

astfel validarea prin prisma principiului DNSH.
12.3. Verificarea alinierii la principiul DNSH

Principiul "Do No Significant Harm" (DNSH) sau "a nu prejudicia in mod semnificativ" este o

componenta esentiald a cadrului de sustenabilitate al Uniunii Europene, care conditioneaza

) -
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finantarea proiectelor prin diverse programe, inclusiv cele de dezvoltare urbana. Acest principiu
impune ca orice masura sau investitie propusa sa nu aiba un impact negativ semnificativ asupra a
sase obiective de mediu. In contextul acestui studiu, verificarea alinierii la DNSH nu este doar o
formalitate, ci o validare a faptului ca propunerile de protejare a patrimoniului cultural sunt, la
randul lor, sustenabile din punct de vedere ecologic. Desi protectia patrimoniului este, prin natura
sa, o activitate cu impact pozitiv, anumite tipuri de interventii sau reglementari ar putea, teoretic,
genera efecte negative neintentionate asupra mediului. Acest subcapitol analizeaza modul in care
principiile de interventie ce vor fi detaliate in capitolele urmatoare se aliniaza la cele sase obiective

DNSH, demonstrand compatibilitatea demersului cu exigentele de mediu actuale.

Analiza se realizeaza punctual, pentru fiecare dintre cele sase obiective de mediu definite de

Regulamentul (UE) 2020/852 (Regulamentul privind taxonomia).

1. Atenuarea schimbarilor climatice: Propunerile studiului contribuie pozitiv la acest
obiectiv. Prin incurajarea reabilitdrii si reconversiei fondului construit existent, in detrimentul
demolarii si construirii de la zero, se reduce semnificativ amprenta de carbon incorporata in
materiale. De asemenea, promovarea unui urbanism compact si a mobilitatii pietonale in
zonele istorice reduce dependenta de transportul auto si, implicit, emisiile de gaze cu efect de
serd. Masurile de reabilitare pot fi conditionate de cresterea performantei energetice, cu
utilizarea unor materiale termoizolante compatibile cu cladirile istorice (de exemplu, materiale

naturale, permeabile la vapori).

2. Adaptarea la schimbarile climatice: Protejarea patrimoniului contribuie si la acest
obiectiv. Mentinerea tesutului urban traditional, cu strazi inguste, curti interioare umbrite si
masa termica ridicatd a cladirilor, ofera o rezilienta naturala mai bund la fenomene precum
canicula, comparativ cu zonele moderne, cu suprafete vitrate mari si spatii minerale extinse.
De asemenea, protejarea parcurilor istorice si a aliniamentelor de arbori contribuie la

reducerea efectului de "insula de caldura urbana".

3. Utilizarea durabila si protectia resurselor de apa si marine: Interventiile propuse nu
au un impact negativ asupra acestui obiectiv. Dimpotriva, prin promovarea reabilitarii, se evita
consumul mare de apa specific santierelor de constructii noi. Mai mult, reglementarile pentru
spatiile publice pot incuraja utilizarea pavajelor permeabile si crearea de gradini de ploaie,
solutii care favorizeaza infiltrarea apei in sol si reduc presiunea pe sistemul de canalizare

pluviala.
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4. Tranzitia catre o economie circulara: Principiul fundamental al conservarii patrimoniului
este aliniat perfect cu economia circulara. Restaurarea si reabilitarea reprezinta forma suprema
de reutilizare si de prelungire a ciclului de viata al unui produs (cladirea). Reglementarile pot
incuraja, de asemenea, utilizarea materialelor de constructie recuperate, repararea elementelor

originale (tamplarie, feronerie) in locul inlocuirii si minimizarea deseurilor din constructii.

5. Prevenirea si controlul poluarii: Masurile propuse au un impact pozitiv. Reducerea
traficului auto in zonele centrale duce la o scadere a poluarii aerului si a poluarii fonice,
contribuind la un mediu de viatd mai sanatos. Conditionarea lucrarilor de restaurare prin
utilizarea unor materiale traditionale, non-toxice (var, vopseluri pe baza de apa) contribuie, de

asemenea, la prevenirea poluarii chimice a mediului.

6. Protectia si restaurarea biodiversitatii si a ecosistemelor: Propunerile studiului sunt,
in general, neutre sau pozitive. Protejarea parcurilor istorice, a gradinilor si a arborilor seculari
contribuie direct la conservarea biodiversitdtii urbane. Prin promovarea unui urbanism
compact, se limiteaza extinderea necontrolatd a orasului (urban sprawl), protejand astfel
terenurile agricole si ecosistemele naturale din extravilan. Se va acorda o atentie speciala ca
reglementarile privind iluminatul arhitectural al monumentelor sa fie proiectate astfel incat sa
minimizeze poluarea luminoasi, care poate afecta fauna nocturna. In concluzie, se poate afirma
ca principiile de interventie derivate din acest studiu nu numai cd nu prejudiciaza in mod
semnificativ obiectivele de mediu, dar, in multe cazuri, contribuie activ la atingerea acestora,
demonstrand cd protejarea patrimoniului cultural este o componentd intrinseca a unei

dezvoltari urbane durabile.
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13. PRINCIPII GENERALE DE INTERVENTIE

Constatarea factuald este ca orice interventie asupra patrimoniului cultural construit trebuie
ghidata de o filozofie clara, pentru a traduce intelegerea valorilor istorice si arhitecturale intr-un
set de principii directoare. Problema este c4, in absenta unui astfel de cadru asumat, reglementarile
urbanistice devin o colectie arbitrara de constrangeri, incapabile sd gestioneze situatiile complexe
din teren. Consecinta este necesitatea conturarii unei abordari care sa echilibreze conservarea
autenticitatii cu adaptarea la exigentele contemporane, promovand interventii ce adauga valoare.
Acest cadru principial este esential pentru coerenta culturala pe termen lung a interventiilor si
pentru a transforma protectia patrimoniului intr-un act de cultura urbana, nu doar intr-o obligatie

administrativa.

Demersul propus in acest capitol este de a defini si operationaliza conceptele cheie care stau la
baza oricarei interventii de calitate asupra fondului construit istoric. Se exploreaza nuantele dintre
termeni precum conservare, restaurare si reabilitare, se analizeaza criteriile de compatibilitate si
se discuta principiile de integrare a arhitecturii contemporane in tesuturile istorice. Abordarea este
una integrata, recunoscand ca o interventie de succes nu se poate limita la fatada unei cladiri, ci
trebuie sd ia in considerare spatiul public adiacent, materialele utilizate si tehnicile constructive.
Principiile formulate aici vor servi drept fundament pentru capitolele urmatoare, care vor detalia
reglementarile specifice pentru Zonele Construite Protejate si pentru monumentele istorice. Astfel,
se creeaza o legatura logica si trasabila intre viziunea generala si regula specificd, asigurand ca
fiecare articol din viitorul Regulament Local de Urbanism este ancorat intr-o intelegere profunda
a mizelor culturale si urbanistice. Acest capitol este, in esenta, busola care va orienta toate deciziile

de proiectare si avizare in zonele cu valoare de patrimoniu.
13.1. Conservare si restaurare

Constatarea factuala este ca valoarea documentara a unui edificiu istoric rezida in autenticitatea
materiei sale originale. Problema clard este ca orice pierdere de substantad istorica, fie prin
degradare naturald, fie prin interventii neadecvate, reprezinta o diminuare ireversibild a acestei
valori. Consecinta este ca principiul fundamental care trebuie sa ghideze orice interventie este cel
al conservarii maxime a substantei autentice, interventia minima fiind regula de aur. Aceasta
filozofie se aplica la toate nivelurile, de la structura de rezistenta si elementele de sarpanta, la
finisajele exterioare, tamplarie, feronerie si decoratiuni. Conservarea nu este o actiune pasiva, ci

un proces activ si continuu de intretinere preventiva, care urmareste sa incetineasca degradarea si
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sa previna problemele majore. Un program de intretinere periodica, ce include verificarea
invelitorilor, curatarea sistemelor de preluare a apelor pluviale si repararea micilor fisuri, este mai
eficient si mai putin costisitor pe termen lung decat o restaurare ampla, realizata dupa o lunga

perioada de neglijare.

Atunci cand degradarile sunt prea avansate, se recurge la restaurare, o operatiune specializata ce
are ca scop readucerea unei cladiri la o stare anterioara, cunoscuta si documentata. Constatarea
este ca multe interventii etichetate drept "restaurare" introduc elemente ipotetice. Problema este
ca orice reconstituire care nu se bazeaza pe dovezi clare devine o falsificare a istoriei. Consecinta
este ca restaurarea stiintifica se opreste acolo unde incepe ipoteza, orice completare bazandu-se pe
dovezi precum documente de arhiva, fotografii de epocd, urme fizice pastrate sau analiza
comparativa cu cladiri similare. Un alt principiu fundamental este cel al compatibilitatii
materialelor si tehnicilor. Materialele noi trebuie sa fie compatibile fizic si chimic cu cele originale
pentru a nu genera reactii adverse. Utilizarea tencuielilor pe baza de ciment pe un zid istoric din
caramida si mortar de var este o greseala frecventa, care blocheaza transferul de umiditate si duce
la degradarea accelerata a suportului. Se recomanda, asadar, utilizarea mortarurilor pe baza de var

si a pigmentilor naturali.

Un concept important in teoria restaurarii, consacrat de Carta de la Venetia, este cel al lizibilitatii
si reversibilitatii interventiilor. Constatarea este ca interventiile moderne pot crea confuzie intre
original si copie. Problema este cum sa adaugi elemente noi fara a crea un fals istoric. Consecinta
este cd orice adaugire contemporana ar trebui sa fie discreta, dar recognoscibila la o analiza atenta,
abordarile variind de la o diferentiere subtila a texturii la o expresie arhitecturald contemporana
clar asumata. Principiul reversibilitdtii stipuleaza ca interventiile ar trebui sa poata fi indepartate
in viitor fard a afecta substanta istoricd, un deziderat important pentru instalatii sau
compartimentari interioare. Trebuie facuta o distinctie clara intre restaurare (recuperarea unei
imagini istorice documentate) si reabilitare, care se concentreaza pe aducerea cladirii la un nivel
de confort si siguranta contemporan (siguranta la incendiu, eficienta energetica, accesibilitate),
pastrand valorile istorice. O reabilitare de calitate integreaza noile cerinte in mod discret,
subordonandu-le logicii spatiale si estetice a cladirii istorice, fara a o transforma intr-o simpla

carcasa.

Filosofia de interventie asupra patrimoniului nu poate fi redusa la o simpla aplicare mecanica a
unor retete. Constatarea este ca fiecare cladire este un caz unic, un document complex cu propria

sa biografie. Problema este abordarea superficiala, bazata pe solutii standard, adesea nepotrivite.
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Consecinta este ca orice proiect major de restaurare sau reabilitare trebuie sa fie precedat de o
etapa de cercetare aprofundata, care include studii istorice, relevee precise, analize stratigrafice ale
tencuielilor, expertize tehnice si studii privind materialele si tehnicile constructive originale.
Aceasta cunoastere detaliata fundamenteaza deciziile de proiectare si asigura calitatea interventiei.
Reglementarile urbanistice pot si trebuie sia conditioneze autorizarea lucrarilor complexe de
prezentarea acestor studii preliminare, transformand astfel cercetarea intr-o practica standard.
Principiul esential raiméane acela ca orice interventie este un act de cultura contemporana, care lasa
o marturie despre modul in care generatia noastra a inteles si a valorizat mostenirea primita, iar

calitatea acestei marturii depinde direct de profunzimea cunoasterii pe care se bazeaza.
13.2. Integrarea arhitecturii noi

Constatarea este cd zonele istorice sunt organisme vii, nu muzee in aer liber, si trebuie sa se poata
adapta nevoilor actuale prin insertia de arhitecturd contemporand. Problema fundamentala nu
este "dacd" se poate construi, ci "cum" se poate construi intr-un mod care adauga valoare
ansamblului, fara a-i distruge caracterul. Consecinta este ca arhitectura noua trebuie sa se
integreze armonios in context, fiind in acelasi timp o expresie sincera a timpurilor noastre. Se
urmareste astfel evitarea a doua extreme la fel de daunatoare: pe de o parte, o arhitectura agresiva,
aroganta, care ignora contextul, si, pe de alta parte, o arhitectura mimetica (pastiche), care incearca

sa copieze formele istorice, generand un fals istoric lipsit de autenticitate si valoare culturala.

Integrarea armonioasa este un concept care trebuie operationalizat printr-un set de criterii clare
si verificabile. Constatarea este cd multe proiecte noi esueaza prin nerespectarea scarii contextului.
Problema este aparitia unor rupturi violente in coerenta ansamblului. Consecinta este ca un prim
principiu director, non-negociabil, este respectarea scarii si a volumetriei: cladirile noi trebuie sa
se inscrie in regimul de inaltime la cornisa, in aliniamentele si in ritmul volumetric al frontului
stradal existent. Un al doilea principiu este cel al relatiei cu spatiul public: arhitectura noua trebuie
sd contribuie la calitatea strazii sau a pietei, prin tratarea atenta a parterului, asigurarea unei
transparente adecvate, crearea de portice sau de alte spatii de tranzitie. O cladire cu un parter "orb"

si inospitalier va avea un impact negativ asupra vietii urbane, indiferent de calitatea sa estetica.

Un al treilea principiu este cel al reinterpretarii limbajului arhitectural local, intr-un proces de
dialog, nu de imitatie. Constatarea este ca simpla copiere a elementelor decorative istorice duce la
o arhitectura lipsita de autenticitate si adesea caricaturala. Problema este cum sa stabilesti un

dialog creativ intre vechi si nou. Consecinta este necesitatea unei analize a principiilor
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compozitionale si a elementelor definitorii ale contextului, si o traducere a acestora intr-un limbaj
contemporan. Se pot prelua proportia gol/plin, ritmul ferestrelor, materialitatea (textura,
culoarea) sau tipologia acoperisului si se pot reinterpreta cu tehnologii si materiale actuale. O
cladire noua poate folosi caramida aparenta, piatra sau lemnul intr-o maniera contemporana,
poate prelua panta acoperisului cladirilor invecinate, dar realizandu-l dintr-un material modern
sau poate respecta ritmul vertical al ferestrelor, dar cu o alta proportie. Acest dialog intre vechi si

nou este cel care poate genera o arhitectura de calitate, respectuoasa cu contextul si inovatoare.

Tabelul 6 - Criterii de integrare a arhitecturii noi

Criteriu de

Integrare

Volumetrie

Materiale

Limbaj
Arhitectural

Relatia cu
Spatiul Public

Abordare Reusita (DA)

Respecta inaltimea la cornisa si

aliniamentul stradal; preia ritmul

volumetric al parcelelor invecinate.

Utilizeaza materiale de calitate (piatra,
caramida, lemn, tencuieli pe baza de

var) intr-o maniera contemporana.

Reinterpreteaza principii locale
(proportia gol-plin, tipologia
acoperisului) intr-un design modern,

simplu si elegant.

Parter activ, transparent, cu functiuni
comerciale sau de servicii care anima

strada; creeaza spatii de tranzitie.

Abordare Esuata (NU)

Depaseste semnificativ indltimea
medie; se retrage de la aliniament,
creand un spatiu rezidual; sparge

ritmul frontului.

Utilizeaza materiale cu aspect
industrial sau de serie (panouri
compozite, taimplarie PVC standard,

placaje ceramice).

Copiaza mimetic elemente decorative
istorice (pastisd) sau propune un

limbaj complet strdin de context.

Parter opac, "orb", cu functiuni de
garaj sau depozitare; genereaza un

front inospitalier si pasiv.

Pentru a ghida acest proces, reglementdrile din PUG trebuie sa fie precise, dar nu restrictive
stilistic. Constatarea este ca regulamentele prescriptive rigide, care impun un anumit "stil istoric",

pot inhiba creativitatea si duc adesea la rezultate mediocre. Problema este cum sa asiguri calitatea

) -
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fara a impune un stil. Consecinta este ca regulamentul ar trebui sa defineasca un set de principii si
criterii de performanta, nu o listd de forme permise. Se poate solicita ca orice constructie noua
intr-o zona protejata sa fie insotita de un studiu de insertie, in care proiectantul sa argumenteze
modul in care proiectul raspunde la caracteristicile contextului (silueta urbana, coridoare vizuale,
relatii de scara si materialitate). Avizarea ar trebui sa se bazeze pe o analiza de specialitate, realizata
in cadrul unor comisii tehnice capabile sa judece calitatea arhitecturala. Prin aceasta abordare, se
poate incuraja o competitie de idei si o crestere a calitatii arhitecturii contemporane in zonele

istorice.
13.3. Amenajarea spatiului public

Constatarea factuala este ca un spatiu public de calitate este esential pentru punerea in valoare a
cladirilor istorice si pentru animarea vietii comunitare. Problema este ca multe spatii publice din
zonele istorice sunt degradate, fiind tratate ca spatii reziduale, dominate de parcari si de un
mobilier urban inadecvat, disparat si de proasta calitate. Consecinta este ca PUG/RLU trebuie sa
trateze spatiul public nu ca pe un rest intre cladiri, ci ca pe un proiect de design urban in sine, cu o

abordare coerentd, unitara si axata pe nevoile utilizatorilor.

Principiul fundamental este prioritizarea pietonului si a mobilitatii nepoluante. Constatarea este
ca strazile istorice au fost create la o scard umand, pentru o lume in care viteza era redusa.
Problema este incompatibilitatea lor structurala cu traficul auto intens si cu necesititile de parcare
ale societatii contemporane. Consecinta este necesitatea de a reduce impactul negativ al masinilor
si a reda spatiul oamenilor, prin mésuri precum extinderea zonelor pietonale, crearea de zone cu
prioritate pentru pietoni ("shared space"), largirea trotuarelor, plantarea de arbori de aliniament,
introducerea de piste pentru biciclete si implementarea de masuri de calmare a traficului (limitari
de viteza, zone rezidentiale). Un alt principiu este coerenta si simplitatea designului. Amenajarea
trebuie sa fie un fundal neutru, de calitate, care pune in valoare arhitectura cladirilor, nu un
spectacol 1n sine. Se recomanda utilizarea unei game limitate de materiale de calitate, durabile si
compatibile cu contextul istoric, precum piatra naturala (granit, andezit), ciramida sau lemnul,

evitand pavajele prefabricate din beton colorat sau alte materiale stridente.

Mobilierul urban (banci, cosuri de gunoi, stalpi de iluminat, rasteluri pentru biciclete) trebuie sa
aiba un design simplu, elegant si unitar la nivelul intregii zone protejate, evitand modelele
"pseudo-istorice" sau cele de serie, de joasa calitate. Illuminatul public joaca un rol crucial, fiind

necesar un iluminat functional, eficient energetic, cu o temperatura de culoare calda (sub 3000K)

Finantat de
Uniunea Europeana ’
NextGenerationEU

80 | 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

Studiu Istoric, Studiu Peisagistic

si corpuri de iluminat adaptate la scara strazilor si la caracterul istoric. Pe langa iluminatul
functional, se poate realiza si un iluminat arhitectural discret al monumentelor si cladirilor
reprezentative, care sa le puna in valoare volumetria pe timp de noapte. Vegetatia este o alta
componenta esentiald. Se va incuraja plantarea de arbori de aliniament cu specii adaptate la
mediul urban si crearea de mici scuaruri si gradini de buzunar. Spatiile verzi contribuie la
imbunatatirea microclimatului, reducerea poluarii fonice si a prafului, si la cresterea
biodiversitatii.

Toate aceste elemente trebuie integrate intr-un proiect unitar pentru fiecare strada sau piata
reamenajatd, bazat pe o analizd a valorilor istorice, a fluxurilor de circulatie si a nevoilor
comunitatii. Regulamentul poate interzice elemente care degradeaza spatiul public, precum
firmele publicitare agresive, aparatele de aer conditionat montate pe fatadele principale sau
retelele aeriene de cabluri. Pentru terasele comerciale, se pot stabili reguli clare privind perimetrul
ocupat, tipul de mobilier (materiale, culori) si orarul de functionare, pentru a asigura o coabitare
armonioasa cu functiunea de locuire. Principiul general este de a subordona interesele private
interesului public de a avea un spatiu urban de calitate, accesibil, sigur si atractiv. O abordare
proactiva din partea administratiei locale, prin organizarea de concursuri de solutii pentru
reamenajarea spatiilor publice majore, poate stimula o crestere a calitatii designului urban si o

implicare mai mare a comunitatii.
13.4. Materiale si tehnici

Constatarea factuald este ca alegerea materialelor si tehnicilor de constructie este crucialda pentru
autenticitatea, durabilitatea si compatibilitatea interventiilor asupra patrimoniului. Problema este
ca utilizarea pe scara larga a materialelor si tehnicilor industriale standardizate, desi adesea mai
ieftine pe termen scurt, poate compromite ireversibil valoarea istorica si poate genera patologii
grave pe termen lung. Consecinta este cd RLU trebuie sd impuna principiul compatibilitatii:
orice material nou introdus intr-o structurd istorica trebuie sa fie compatibil fizic, chimic si
mecanic cu materialele originale, pentru a nu bloca transferul natural de umiditate, pentru a nu

introduce saruri solubile si pentru a nu genera tensiuni structurale.

Un exemplu clasic de incompatibilitate este utilizarea tencuielilor pe bazd de ciment si a
vopselurilor lavabile acrilice pe zidarii istorice din caramida si mortar de var. Constatarea este ca
zidaria istorica este, prin natura sa, permeabila la vapori ("respira"). Problema este ca finisajele

moderne pe baza de ciment sau polimeri sunt, in general, impermeabile. Consecinta este ca
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umiditatea care patrunde in zid prin diverse mecanisme (capilaritate din sol, condens) ramane
blocata in interior, ducand la aparitia igrasiei, a mucegaiului, la degradarea mortarului istoric si,
in final, la desprinderea tencuielii impermeabile. Implicatia pentru RLU este recomandarea ferma,
la nivel de norma, a utilizarii exclusive a mortarurilor si tencuielilor pe baza de var (var hidraulic,
var aerian) si a vopselurilor minerale, permeabile la vapori (pe baza de var sau de silicati), pentru

orice interventie asupra fatadelor istorice.

Acelasi principiu se aplica si in cazul termoizolarii. Anveloparea cu polistiren expandat (EPS) sau
extrudat (XPS) este una dintre cele mai daunatoare practici pentru cladirile istorice, deoarece
distruge complet detaliile si decoratiile de fatada si actioneazd ca o bariera de vapori.
Termoizolarea, daca este necesara pentru cresterea confortului si a eficientei energetice, trebuie
realizata cu materiale permeabile la vapori (de exemplu, vata minerala bazaltica, panouri din fibre
de lemn, pluti) si, de preferat, aplicati la interior, pentru a nu afecta aspectul exterior. In cazul
tamplariei, principiul de baza este repararea si restaurarea celei originale din lemn. Dacd inlocuirea
este absolut necesara, noua tamplarie trebuie sa fie realizata din lemn (sau, in cazuri exceptionale,
din profile metalice subtiri sau lemn stratificat placat cu aluminiu), cu respectarea detaliilor,
profilurilor si a modului de compartimentare originale. Utilizarea tamplariei din PVC sau aluminiu

cu aspect standard trebuie interzisa in zonele protejate.

Pentru invelitori, principiul este utilizarea materialelor traditionale specifice zonei si tipologiei
cladirii. Se va incuraja utilizarea tiglei ceramice (solzi, profilata), a sindrilei sau a tablei faltuite, in
functie de context. Utilizarea materialelor moderne cu aspect industrial, precum tigla metalica
ambutisata sau tabla cutatd, trebuie interzisa in zonele protejate. Regulamentul Local de Urbanism
va contine prevederi clare in acest sens, specificand materialele permise si cele interzise, pentru a
oferi un ghid clar proprietarilor si proiectantilor. Pe langa materiale, se vor formula si principii
privind tehnicile constructive, incurajand pastrarea si repararea tehnicilor traditionale (ex: zidarii,
sarpante) si asigurand compatibilitatea celor moderne, in special in cazul consolidarilor
structurale. Prin acest set de principii, se urmareste promovarea unei abordari tehnice corecte,

care sa asigure pe termen lung conservarea substantei istorice, siguranta si confortul utilizatorilor.
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14. REGLEMENTARI SPECIFICE PENTRU ZONELE
CONSTRUITE PROTEJATE

Constatarea factuald, conform diagnozei din -capitolele anterioare, este ca degradarea
patrimoniului este accelerata de lipsa unor reguli clare, specifice si aplicate ferm. Problema
centrald pe care acest capitol o rezolva este ambiguitatea normativa, care permite interpretari
subiective si interventii neadecvate. Consecinta si, totodata, implicatia directa pentru PUG/RLU,
este necesitatea formularii unui corp de regulament detaliat, care sa acopere toate aspectele
relevante, de la functiunile permise si indicatorii urbanistici, pana la expresia arhitecturala si

amenajarea spatiilor anexe, pentru a asigura o protectie eficienta si predictibila.

Structura acestui capitol este aliniatd la formatul standard al unui Regulament Local de Urbanism
(RLU), fiind organizata pe subcapitole tematice care corespund principalelor categorii de
reglementare. Fiecare subcapitol detaliaza conditiile si constrangerile specifice, transformand
obiectivele de protectie in parametri tehnici masurabili si in conditionalitati clare. Se stabileste
astfel un cadru normativ care echilibreaza necesitatea de conservare cu posibilitatea de dezvoltare,
interzicand ceea ce este daunator, conditionand ceea ce este permisibil si incurajand ceea ce este
benefic pentru caracterul zonei protejate, oferind un instrument de lucru pragmatic pentru

proiectanti, investitori si administratia publica.
14.1. Functiuni admise

Constatarea factuala este ca mixitatea functionala traditionald a zonelor istorice, care combina
locuirea cu mestesugurile si comertul de proximitate, a fost inlocuitd treptat de o specializare
excesivd, in special prin proliferarea functiunilor comerciale si de alimentatie publica. Problema
derivata este aparitia conflictelor functionale, cum ar fi zgomotul nocturn, si expulzarea treptata a
functiunii de locuire, ceea ce duce la o "muzeificare" si la pierderea vitalitatii urbane. Consecinta
directa pentru RLU este necesitatea de a reglementa profilul functional al Zonelor Construite
Protejate, pentru a mentine un echilibru sustenabil si pentru a proteja calitatea locuirii, printr-o

clasificare a functiunilor in trei categorii: permise, permise cu conditii si interzise.

Functiunile permise fara conditionari sunt acele activitati pe deplin compatibile cu
caracterul istoric si rezidential al zonelor protejate. Aceasta categorie include patru tipuri

principale:
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1. Locuinte individuale si colective: Acestea reprezintd functiunea de baza care asigura

vitalitatea zonelor istorice.

2. Servicii profesionale si birouri de mici dimensiuni: Sunt permise sedii pentru profesiuni
liberale, birouri de creatie sau cabinete medicale individuale, cu o suprafatd maxima limitata la

parterul cladirilor de locuit pentru a preveni transformarea caracterului rezidential.

3. Functiuni culturale si de invatamant: Galerii de arta, anticariate, librarii, mici muzee
private si centre culturale sunt permise fara restrictii, contribuind la atractivitatea culturala a

zonei.

4. Mestesuguri traditionale si ateliere de artizanat: Se incurajeaza mentinerea sau

reintroducerea atelierelor de mici dimensiuni, non-poluante, care contribuie la specificul local.

Functiunile permise cu conditionari sunt acele activitati care pot genera externalitati negative

(zgomot, aglomeratie, trafic) si necesita reglementare atenta.

a) Comert cu amanuntul: Se permit magazine de mici dimensiuni (bacanii, magazine de
suveniruri), dar se interzic supermarketurile. Orice spatiu comercial trebuie sa respecte conditii

stricte privind vitrinele si firmele.

b) Alimentatie publica (restaurante, cafenele): Sunt permise cu cinci conditii obligatorii:
1. Obligativitatea unui studiu de impact acustic si masuri de izolare fonica;

2. Respectarea unui orar de functionare strict;

3. Interzicerea sistemelor de sonorizare la exterior;

4. Obtinerea acordului notarial al vecinilor direct afectati;

5. Amenajarea teraselor exclusiv pe baza unui regulament local.

c¢) Unitéati de cazare de tip hotelier: Se permit hoteluri de tip boutique si pensiuni, cu conditia ca

acestea sa nu altereze structura si fatadele cladirilor.

Functiunile interzise sunt cele fundamental incompatibile cu fragilitatea si caracterul zonelor

protejate. Lista de interdictii este clara:

e Activitdti productive industriale: Se interzice orice forma de productie industriala, ateliere

de reparatii auto sau orice activitate care genereaza zgomot, vibratii sau noxe.

e Deporzitare en-gros: Se interzice orice functiune de depozitare de marfuri in cantitati mari.
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e Comert de tip supermarket, hypermarket sau mall: Aceste functiuni sunt incompatibile prin

scara si fluxul de trafic pe care le genereaza.

e Cluburi de noapte, discoteci, cazinouri si sili de jocuri de noroc: Aceste activitati sunt

interzise din cauza impactului negativ major asupra locuirii.

e Constructii provizorii de orice fel: Se interzice amplasarea de chioscuri, tonete sau terase

acoperite cu structuri precare.

Aceasta clasificare tripartita creeaza un cadru functional echilibrat, care permite o viata urbana

diversa, protejand in acelasi timp valorile fundamentale ale zonelor istorice.
14.2. Indicatori urbanistici (POT, CUT)

Constatarea factuala este cd densitatea construitd in zonele istorice reprezinta un echilibru delicat,
rezultatul unei evolutii organice. Problema este cd aplicarea unor indicatori urbanistici (Procent
de Ocupare a Terenului - POT, Coeficient de Utilizare a Terenului - CUT) prea permisivi duce la o
densificare excesiva, prin ocuparea curtilor si supraetajari. Consecinta este pierderea caracterului
specific, diminuarea spatiilor verzi si o presiune suplimentara pe infrastructura. RLU trebuie,
asadar, sd stabileasca valori maximale pentru POT si CUT calibrate pentru conservarea

caracterului existent.

Principiul general este mentinerea caracterului existent, valorile maximale propuse fiind o limita
superioara pentru a preveni excesele. Se propune o abordare diferentiata, prin definirea a doua

sub-zone de reglementare in interiorul ZCP:

1. Pentru sub-zonele cu tesut istoric dens (fronturi continue): Se propune un POT maxim
de 70-80% si un CUT maxim de 2.0-2.4, valori care permit reabilitari si completari de front,

fara a incuraja extinderi in spatele lotului.

2. Pentru sub-zonele cu tesut istoric lax (cladiri cu gradini): Se propune un POT maxim
mult mai restrictiv, de 40-50%, si un CUT maxim de 1.0-1.5, pentru a proteja spatiile verzi

private, care reprezinta o componenta esentiald a caracterului acestor zone.

Aceste valori trebuie sa fie rezultatul unei analize detaliate a parcelarului si a gradului de ocupare

existent pentru o calibrare corecta.

Pe langa valorile numerice, regulamentul introduce reguli calitative pentru a preveni speculatiile:
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a) Calculul POT: Se specifica clar ca in calculul POT intra amprenta la sol a tuturor constructiilor,

inclusiv a teraselor acoperite si garajelor, excluzand aleile pietonale sau foisoarele deschise.

b) Calculul CUT: Se clarifica modul de calcul pentru mansarde, subsoluri si balcoane. Se propune
excluderea subsolurilor care nu depasesc cu mai mult de 1.0-1.5 metri terenul amenajat, pentru a

incuraja parcarile subterane.

¢) Procent minim de spatiu verde: Se impune un procent minim obligatoriu de 20-30% de

suprafata permeabild pe fiecare parceld, pentru a preveni betonarea completd a curtilor.

d) Transferul de indicatori urbanistici: Posibilitatea de a permite, in mod controlat, transferul de
CUT de la monumente istorice catre alte parcele din afara zonelor protejate este analizatd ca un

posibil mecanism de compensare.

Respectarea indicatorilor POT si CUT este o conditie necesard, dar nu suficienta; orice proiect

trebuie sa respecte si celelalte prevederi ale regulamentului.

Tabelul 7 - Indicatori urbanistici propusi pe sub-zone ZCP

Sub-zona de Caracteristici POT CUT Reguli specifice de
reglementare maxim maxim calcul
propus propus

ZCP-1 (Tesut Fronturi continue, 75% 2.2 Includere anexe in POT;

dens) parcelar ingust Excludere subsoluri din
CUT.
ZCP-2 (Tesut lax) Cladiri 45% 1.2 Minim 30% spatiu
izolate/cuplate, verde permeabil
gradini obligatoriu.

14.3. Regim de inaltime

Constatarea factuald este ca silueta si scara umana a zonelor istorice sunt atribute valoroase si
fragile. Problema este tendinta de a introduce accente verticale noi care intra in conflict cu reperele

istorice si altereaza coerenta fronturilor stradale. Consecinta este o banalizare a peisajului urban.
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RLU trebuie, asadar, sa stabileasca reguli stricte privind regimul de inaltime, care sa protejeze

scara stradala si silueta de ansamblu, avand ca referinta fondul construit existent.
Reglementarea regimului de inédltime combina reguli complementare:

1. Inaltimea la cornisa: Inaltimea la cornisa a cladirilor noi nu va depasi inaltimea medie a

cladirilor adiacente de pe acelasi front stradal, pentru a asigura coerenta.

2. Inaltimea maxima a cladirii: Se stabileste o inaltime maxima absoluta pentru fiecare sub-
zona (ex: P+2E+M), corelata cu contextul, pentru a preveni aparitia unor volume care sa

domine vizual.

3. Numarul de niveluri: Se specificd numarul maxim de niveluri supraterane permise,

mansarda fiind considerata un nivel utilizabil.
Alte reguli esentiale pentru controlul volumetric includ:

a) Regimul de aliniere: Cladirile noi trebuie s respecte aliniamentul la stradd dominant.

Retragerile de la aliniament sunt, in general, interzise.

b) Panta si forma acoperisului: Se va impune, de regula, realizarea de acoperisuri in panta, cu o
inclinatie similara cu cea a cladirilor istorice din zona (intre 30 si 45 de grade). Acoperisurile tip

terasa sunt interzise in zonele cu fronturi continue si acoperisuri traditionale.

¢) Reguli pentru mansardari si supraetajari: Supraetajdrile sunt, in general, interzise. Mansardarile
pot fi permise, cu conditia ca acestea sa se inscrie in volumul existent al acoperisului si s nu

altereze panta si forma acestuia. Tipurile de lucarne vor fi, de asemenea, reglementate.
Acest set de reguli ghideaza noile constructii catre o integrare volumetrica respectuoasa.
14.4. Expresie arhitecturala

Constatarea este ca, dincolo de volumetrie, caracterul unei zone istorice este dat de detalii,
materiale si texturi. Problema este ca utilizarea pe scara larga a materialelor si solutiilor tehnice
din constructiile de serie duce la o pierdere a specificitatii. Consecinta este o uniformizare a
imaginii urbane. RLU trebuie sa includa reguli clare privind expresia arhitecturala, care sa ofere

un ghid pentru interventii de calitate.

Reglementarile privind expresia arhitecturala se concentreaza pe elementele exterioare.
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1. Fatade - materiale si finisaje: Se interzic explicit placajele ceramice lucioase, panourile
compozite, tabla cutatd, materialele plastice si tencuielile decorative neconforme. Se va

incuraja utilizarea materialelor traditionale sau a unor materiale contemporane de calitate.

e Tencuieli: Se vor utiliza exclusiv tencuieli pe baza de var, driscuite fin, excluzand

texturile "bob de orez".

e Placaje: Se pot permite placaje din piatra naturala locala, caramida aparenta sau lemn

tratat, ca accente.

e Cromatica: Se va elabora un paletar de culori admise, bazat pe studiul culorilor istorice,

interzicand culorile stridente.

2. Goluri (ferestre si usi): Se interzice utilizarea tamplariei din PVC sau aluminiu cu aspect
standard. Se va impune utilizarea tamplariei din lemn (sau, exceptional, din aluminiu cu profile

subtiri), cu respectarea detaliilor si a compartimentarii traditionale.
3. Acoperisuri:

a) Materiale de invelitoare: Se interzic invelitorile din tigla metalica ambutisata, tabla cutata sau
policarbonat. Se vor permite exclusiv invelitorile din tigla ceramica, sita, sindrild bituminoasa cu

aspect neutru sau tabla faltuita.

b) Elemente ale acoperisului: Se va reglementa tipul de lucarne. Cosurile de fum si tubulaturile

vizibile, realizate din materiale neconforme, trebuie mascate.

4. Elemente anexe ale fatadei:

a) Aparatele de aer conditionat: Se interzice montarea unitatilor exterioare pe fatadele principale.
b) Copertine si marchize: Se permit doar copertine retractabile, din panza, cu cromatica neutra.
¢) Antene si cabluri: Se interzice montarea vizibila a acestora pe fatadele principale.

Aceste reguli protejeaza calitatea si valoarea pe termen lung a intregii zone.

14.5. Constructii anexe si amenajari

Constatarea este ca imaginea unei proprietati din zona protejata este influentata si de modul de
amenajare a parcelei. Problema este proliferarea constructiilor parazitare si a imprejmuirilor
neconforme. Consecinta este necesitatea de a extinde reglementarea la intreaga parceld, pentru o

abordare coerenta.
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Constructiile anexe (garaje, magazii) trebuie sa fie subordonate cladirii principale.

1. Amplasare: Anexele vor fi amplasate in spatele parcelei, fiind interzisa construirea lor in partea

din fata.

2. Regim de inaltime si suprafata: Se va stabili o inaltime maxima (un singur nivel, max. 3.5

metri la cornisd) si o suprafata maxima, corelata cu POT-ul.

3. Arhitectura si materiale: Arhitectura trebuie sa fie simpla, neutra, cu materiale in armonie

cu cladirea principala.
Imprejmuirile joaca un rol esential.

a) La strada: Se va impune un grad minim de transparentd (minim 50%), interzicand gardurile
pline. Se recomanda un soclu din piatrd/tencuiala si o parte superioara din fier forjat sau lemn.

Iniltimea maxima va fi limitat# la 1.80 metri.

b) Pe limitele laterale si posterioare: Se pot permite garduri pline, cu indltime si materialitate

reglementate.
Amenajarile peisagistice si ale curtilor trebuie sa contribuie la calitatea ambientala.

1. Procentul de spatiu verde: Se reitereaza obligativitatea mentinerii unui procent minim de

spatiu verde permeabil.

2. Gararea autovehiculelor: Se va descuraja parcarea de suprafatd in curtile vizibile dinspre

stradd, incurajand solutiile subterane.
3. Vegetatia: Se va incuraja plantarea speciilor locale si se va proteja vegetatia matura existenta.
Firmele si publicitatea stradala trebuie s fie discrete.

a) Dimensiuni si amplasare: Se vor stabili dimensiuni maxime si se va impune amplasarea exclusiv

in parter. Se interzic mesh-urile si bannerele.

b) Tipologie si materiale: Se interzic firmele luminoase agresive. Se vor incuraja firmele din

materiale nobile (lemn, metal, piatra).

Acest set de reguli complementare asigura o abordare holistica a protectiei.
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15. REGLEMENTARI SPECIFICE PENTRU MONUMENTE
ISTORICE

Acest capitol face tranzitia de la principiile generale de interventie, valabile pentru intregul fond
construit istoric, la setul de reguli specifice care guverneaza protectia monumentelor istorice.
Constatarea factuala este ca un monument istoric, prin statutul sau juridic conferit de clasare,
reprezinta un unicat a carui valoare este recunoscuta la nivel national sau universal, impunand un
regim de protectie individualizat si mult mai strict. Problema clara este ca, fara o transpunere
operabila a legislatiei in regulamente locale, protectia ramane declarativa. Consecinta este ca orice
interventie asupra unui monument sau in zona sa de protectie trebuie sd fie subordonata
imperativului conservarii substantei istorice autentice si a valorilor care au stat la baza clasarii. Nu
se mai discuta doar despre integrare armonioasa, ci despre un dialog respectuos si fundamentat

stiintific cu un document istoric, in care prezervarea are prioritate.

Demersul acestui capitol este de a traduce prevederile Legii nr. 422/2001 privind protejarea
monumentelor istorice intr-un set de reguli clare si operabile la nivelul Regulamentului Local de
Urbanism. Se urmareste clarificarea tipurilor de lucrari permise, a conditiilor pentru constructiile
noi din zonele de protectie, a reglementarii schimbarilor de functiune si a procedurii de avizare,
fara a repeta textul legii, ci operationalizandu-l. Se exploreaza echilibrul delicat dintre conservarea
exigenta si necesitatea de a mentine aceste cladiri in uz, adaptandu-le la un standard de confort
contemporan. Acest capitol este, asadar, nucleul normativ cel mai strict al studiului, definind
cadrul prin care aceste valori exceptionale pot fi transmise generatiilor viitoare intr-o forma cat

mai autentica posibil.
15.1. Interventii asupra monumentelor

Interventiile directe asupra cladirilor clasate ca monument istoric sunt supuse unui regim de
avizare special si se pot realiza doar cu respectarea unor principii stricte, menite sa asigure
conservarea valorii lor culturale. Orice lucrare, de la reparatii curente la consolidari si restaurari
complexe, necesitd obtinerea prealabila a avizului din partea institutiilor abilitate, respectiv
Directia Judeteana pentru Cultura si, in functie de importanta monumentului, Comisia Zonala sau
Nationald a Monumentelor Istorice. Acest cadru normativ face distinctia intre mai multe tipuri de
lucrari, fiecare cu un grad specific de complexitate si cu cerinte documentare diferite. Ideea
centrald este cA monumentul istoric nu este o cladire oarecare, ci un document, iar orice interventie

trebuie sa fie tratatd cu rigoarea unei operatiuni stiintifice. Se urmareste, in primul rand,
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conservarea, adica mentinerea in buna stare a cladirii prin operatiuni de intretinere minim
invazive, si doar in subsidiar restaurarea, care presupune refacerea unor elemente degradate sau

disparute.

Tipurile de lucrari care pot fi executate asupra unui monument istoric se ierarhizeaza in functie de

impactul asupra substantei istorice.

1. Lucrarile de intretinere curenta sunt cele care nu afecteaza structura de rezistenta, aspectul
exterior sau decoratiile interioare valoroase. Acestea pot include reparatii punctuale la
invelitoare, curatarea fatadelor cu procedee neinvazive sau repararea instalatiilor. Chiar si

pentru aceste lucrari, legislatia prevede o procedura de notificare prealabila a autoritétilor.

2. Lucrarile de conservare au ca scop stoparea proceselor de degradare si mentinerea starii
actuale a monumentului, prin interventii precum tratarea lemnului impotriva daunatorilor,
biocidarea tencuielilor afectate de umiditate sau protejarea picturilor murale. Acestea sunt

interventii specializate, care necesita aviz si personal atestat.

3. Lucrarile de consolidare vizeaza asigurarea stabilitatii structurale a cladirii si trebuie
realizate pe baza unei expertize tehnice, cu utilizarea unor solutii compatibile cu sistemul
constructiv original. Orice interventie structurald trebuie sa fie cat mai putin invaziva si sa

respecte conceptia structurald originala.

4. Lucrarile de restaurare sunt cele mai complexe si implica refacerea unor componente
arhitecturale sau artistice degradate, pe baza unei documentari istorice si stiintifice riguroase.
Acestea pot include restaurarea componentelor artistice (pictura, stucaturi), refacerea unor
decoratii de fatada sau restaurarea tamplariei istorice, cu pastrarea unui procent cat mai mare

din materialul original.

Orice alta lucrare, precum extinderi, modificari de compartimentare care afecteaza structura
spatiala originala sau schimbari ale aspectului arhitectural este, in general, interzisa sau permisa
doar in conditii exceptionale si temeinic justificate, demonstrand ca nu altereaza valorile

monumentului.

Principiul fundamental al oricarei interventii este utilizarea de materiale si tehnici compatibile cu
cele originale. Utilizarea materialelor moderne, precum betonul armat in exces, tamplaria PVC sau
tencuielile pe baza de ciment este adesea interzisa, deoarece acestea pot genera tensiuni in

structura istorica si pot bloca transferul natural de umiditate, accelerand degradarea. Se impune,
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asadar, utilizarea unor materiale traditionale, precum mortarurile pe baza de var, lemnul de
aceeasi esenta cu cel original, piatra naturald sau invelitorile din tigla ceramica sau sita. Tehnicile
de interventie trebuie, de asemenea, sa fie adaptate, preferandu-se metodele manuale, traditionale,
in detrimentul celor industriale, agresive. Toate aceste conditii sunt stabilite prin avizul
Ministerului Culturii, care se bazeaza pe analiza unei documentatii complexe, elaborate de
specialisti si experti atestati. Aceastd documentatie trebuie sa includa, in functie de complexitatea
lucrarii, relevee precise, studii istorice, studii de parament, expertize tehnice si un proiect de
restaurare detaliat. Scopul acestui proces riguros este de a garanta ca orice interventie reprezinta
un act de conservare responsabild, nu o noud agresiune asupra monumentului. Prin urmare,
Regulamentul Local de Urbanism va prelua aceste principii, conditionand orice autorizatie de

construire pentru un monument istoric de existenta si respectarea avizului de specialitate.
15.2. Constructii in zona de protectie

Zona de protectie a unui monument istoric (ZPMI) este o arie delimitata in jurul acestuia, menita
sa asigure conservarea sa integrata in contextul fizic si vizual relevant. Interventiile in aceasta zona,
in special constructiile noi, sunt supuse unui regim de avizare strict, deoarece o constructie
inadecvata poate afecta negativ perceptia asupra monumentului, chiar daca nu il atinge fizic.
Principiul general este cd orice constructie noud amplasata in zona de protectie trebuie sd se
subordoneze monumentului si sa contribuie la punerea sa in valoare, nu sa concureze cu acesta
sau sa il agreseze vizual. Prin urmare, principala problematica este definirea criteriilor de integrare
armonioasd, care vizeaza volumetria, regimul de indltime, materialele de finisaj si limbajul
arhitectural al noilor cladiri. Orice autorizatie de construire in ZPMI este conditionatd de obtinerea

avizului de la Ministerul Culturii sau de la serviciile sale deconcentrate.

Reglementarile pentru constructiile noi din zonele de protectie urmaresc controlul impactului

vizual si volumetric prin patru directii clare:

e Regimul de indltime: De reguld, inaltimea cladirilor noi este limitata astfel incat sa nu
depaseasca inaltimea la cornisa a cladirilor istorice invecinate sau, in niciun caz, inaltimea
monumentului insusi. Scopul este de a mentine ierarhia volumetrica istorica si de a nu

permite ca noile constructii sa domine vizual monumentul.

e Volumetria si amprenta la sol: Constructiile noi trebuie sa respecte, in general, aliniamentul

la strada, tipologia si scara parcelarului istoric. Se descurajeaza operatiunile de comasare a
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parcelelor care ar duce la aparitia unor volume atipice, cu deschideri mari la strada. Se

urmareste pastrarea ritmului si a granulatiei tesutului urban traditional.

e Limbajul arhitectural: Arhitectura cladirilor noi trebuie sa stabileasca un dialog respectuos
cu monumentul si cu fondul construit inconjurator. Acest lucru nu inseamna o copiere
mimetica a stilurilor istorice (pastiche), ci o reinterpretare contemporana a principiilor
compozitionale, a materialelor si a texturilor locale. Se pot prelua elemente precum
proportia gol-plin, ritmul ferestrelor, tipologia acoperisului sau materialele de finisaj

(caramida aparenta, tencuieli pe baza de var).

e Materiale si culori: Paleta de materiale si culori trebuie sa fie in armonie cu cea a contextului
istoric, evitandu-se materialele stridente, lucioase (sticla tip cortina, panouri compozite) si
culorile nenaturale. Se va elabora un paletar cromatic recomandat pentru zona de protectie,

bazat pe studiul culorilor traditionale.

Pe langa constructiile noi, regulamentul pentru zona de protectie vizeaza si alte tipuri de lucrari
care pot afecta contextul monumentului. Se interzice, de reguld, amplasarea in proximitatea
imediata a monumentelor a panourilor publicitare de mari dimensiuni, a firmelor luminoase
agresive sau a altor elemente de mobilier urban care pot concura vizual cu monumentul.
Amenajarea spatiilor publice din zona de protectie trebuie sa fie una sobrd, de calitate, folosind
materiale naturale si un design care sd sublinieze valoarea monumentului. De asemenea, se pot
institui restrictii privind organizarea de evenimente zgomotoase sau instalarea de constructii
provizorii care pot afecta integritatea fizica sau perceptia asupra monumentului. Toate aceste
conditii sunt menite sa creeze o zona tampon, care sa protejeze monumentul de agresiunile vizuale
si functionale ale mediului urban contemporan si sa asigure o perceptie corectd a valorilor sale
istorice si arhitecturale. Regulamentul Local de Urbanism va detalia aceste conditii, oferind un

cadru clar si predictibil pentru investitori si proiectanti.
15.3. Schimbarea de functiune

Schimbarea de functiune a unui monument istoric este o interventie majora, care poate afecta atat
integritatea fizica, cat si semnificatia culturala. Legislatia permite astfel de modificari, dar le
conditioneaza de obtinerea avizului de specialitate si de respectarea unor principii stricte.
Problematica centrala este gasirea unei functiuni noi compatibile cu structura, spatialitatea si
valorile istorice ale cladirii. O functiune compatibila necesita un minimum de transformari si nu

presupune alterarea elementelor arhitecturale valoroase. Principiul de baza este ca monumentul
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nu este un simplu container, ci un organism istoric a carui logica interna trebuie respectata. Orice

adaptare functionala trebuie sa fie subordonata conservarii valorilor care au stat la baza clasarii.
Criteriile de evaluare a compatibilitatii unei noi functiuni sunt multiple:

a) Impactul asupra structurii spatiale: Noua functiune trebuie sa se poata desfasura in spatiile
existente, fara a necesita demolarea unor pereti importanti, modificarea golurilor originale sau
supraetajari. Orice compartimentare noua ar trebui sa fie, pe cat posibil, realizata cu structuri

usoare si reversibile.

b) Impactul asupra componentelor artistice si a finisajelor: Functiunea propusa nu trebuie sa puna
in pericol elementele valoroase, precum picturi murale, stucaturi, tAmplarie decorativa sau
pardoseli originale. De exemplu, o functiune care genereaza umiditate sau vibratii excesive este

incompatibila cu prezenta unor picturi murale.

¢) Impactul asupra imaginii exterioare: Noua functiune nu trebuie sd necesite modificari ale
fatadelor, precum crearea de vitrine mari, montarea de firme publicitare agresive sau instalarea

vizibila a unor echipamente tehnice (unitati de aer conditionat, cosuri de ventilatie).

d) Gradul de accesibilitate publica: Se incurajeaza, in general, functiunile care asigura un anumit

grad de acces public, permitand comunitatii sa se bucure de valoarea monumentului.

e) Principiul reversibilitatii: Ideal, toate adaptarile necesare pentru noua functiune ar trebui sa fie
reversibile, astfel incat, teoretic, sa se poata reveni la o stare anterioara fara a afecta substanta
istorica.

Pe baza acestor criterii, functiuni precum muzeu, galerie de arta, biblioteca, centru cultural, sediu
de institutie sau chiar locuinta (in anumite conditii) sunt adesea compatibile. Functiuni precum
restaurant, club, supermarket sau activitati de productie sunt, de reguld, incompatibile sau
necesita adaptari majore care pot afecta grav integritatea monumentului. Decizia finala privind
compatibilitatea unei functiuni se ia de catre comisiile de specialitate ale Ministerului Culturii, pe
baza unei documentatii de fundamentare care trebuie sa demonstreze respectarea principiilor de
conservare. Regulamentul Local de Urbanism poate prelua aceste principii, stabilind la nivel local
o listd de functiuni permise cu conditii si functiuni interzise pentru cladirile monument istoric,

ghidand astfel potentialii investitori si simplificaAnd procesul de avizare.
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15.4. Procedura de avizare

Procedura de obtinere a avizului pentru orice interventie asupra unui monument istoric sau in
zona sa de protectie este un proces riguros, reglementat de Legea 422/2001 si de normele
metodologice, care implica analiza documentatiilor de catre specialisti atestati. Acest parcurs
administrativ garanteaza calitatea stiintifica a interventiilor si protejarea interesului public. Orice
autorizatie de construire emisa in lipsa sau cu nerespectarea avizului Ministerului Culturii este

nula de drept.

Fluxul de avizare incepe cu depunerea documentatiei la Directia Judeteana pentru Cultura
(DJC). Aceasta realizeaza o prima verificare si, in functie de complexitate, o analizeaza local sau o
inainteaza comisiilor superioare. Pentru interventii minore asupra unor monumente de grupa B,
avizul poate fi emis la nivelul DJC. Pentru majoritatea interventiilor de consolidare, restaurare sau
pentru constructii noi in zone de protectie, documentatia este analizatd de Comisia Zonala a
Monumentelor Istorice (CZMI), formata din experti regionali. Propunerile CZMI sunt apoi
validate de Comisia Nationala a Monumentelor Istorice (CNMI), care emite decizia finala.

Avizul este comunicat solicitantului prin intermediul DJC.

Documentatia necesara pentru obtinerea avizului este elaborata obligatoriu de specialisti si experti
atestati de Ministerul Culturii. Pentru lucrari complexe, aceasta include, pe langa piesele de

arhitectura, o serie de studii de fundamentare:

e Studiu istoric-arhitectural: Analizeaza evolutia cladirii, identificd etapele de constructie,

elementele valoroase si fundamenteaza deciziile de restaurare.

e Expertiza tehnica: Realizatd de un expert tehnic atestat, evalueaza starea structurald a

cladirii si propune solutiile de consolidare.

e Studiu de parament: Analizeaza stratigrafia tencuielilor si a zugravelilor, pentru a identifica

finisajele si culorile originale.

e Studii pentru componentele artistice: Realizate de restauratori specializati pentru elemente

precum pictura murald, stucaturi sau vitralii.

e Studiu de insertie urbana: Argumenteaza modul in care o propunere noua se integreaza in

contextul istoric.
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Acest set de documentatii asigura ca decizia de avizare se bazeaza pe o cunoastere aprofundata a
monumentului si pe o solutie tehnica fundamentata stiintific. Prin regulamentul PUG se va stipula
clar obligativitatea prezentarii acestor studii, preluand cerintele legislatiei specifice si pregatind

tranzitia catre cadrul mai larg de management si monitorizare a patrimoniului.
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16. MANAGEMENTUL SI MONITORIZAREA PATRIMONIULUI
CULTURAL

Constatarea factuala este ca protejarea patrimoniului cultural este un proces continuu, nu un
eveniment singular, si necesita un sistem de management activ, adaptiv si sustenabil. Problema
clara este ca simpla inventariere si reglementare nu sunt suficiente pentru a asigura conservarea
pe termen lung. Consecinta este ca este necesara definirea unui cadru procedural si institutional
care sa transforme bunele intentii intr-o practica administrativa coerenta si eficientd, implicand
institutii, instrumente, resurse financiare si comunitatea intr-un efort comun. Acest capitol
detaliazd pilonii esentiali ai unui management durabil: cadrul institutional, sistemul de

monitorizare, instrumentele de finantare si mecanismele de implicare publica.

Metodologia acestui capitol este una pragmatica, axata pe definirea unor mecanisme concrete si

implementabile la nivel local. Se analizeaza pilonii esentiali ai unui management durabil:
1. Cadrul institutional: cine sunt actorii responsabili si cum colaboreaza?

2. Monitorizarea: cum se masoara starea patrimoniului si eficienta interventiilor?

3. Finantarea: ce resurse pot fi mobilizate pentru conservare?

4. Implicarea publica: cum se transforma comunitatea dintr-un spectator pasiv intr-un
partener activ? Pentru fiecare dintre acesti piloni, se exploreaza solutii adaptate la contextul
legislativ si administrativ din Romania, oferind un set de instrumente care pot fi integrate in

practica curenta a administratiei publice locale.
16.1. Cadrul institutional

Constatarea factuald este cd responsabilitatea pentru protejarea patrimoniului este fragmentata
intre multiple entitati, de la nivel national la cel local, generand suprapuneri de competente sau
viduri de responsabilitate. Problema centrald este lipsa, in multe administratii locale, a unei
structuri specializate, dedicate exclusiv managementului patrimoniului cultural, capabila sa
coordoneze acest domeniu complex. Consecinta este o abordare adesea reactiva, birocratica si
insuficient corelata cu celelalte politici de dezvoltare urbana, ceea ce impune crearea unei structuri

dedicate la nivelul primariei.
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Se propune infiintarea unui Oficiu pentru Patrimoniul Cultural, o structura transversala in
subordinea Arhitectului-Sef, care sa indeplineasca functii esentiale pentru un management

proactiv.
a) Functii de Management al Datelor:

e Gestionarea si actualizarea bazei de date GIS a patrimoniului cultural local, incluzand

monumente, zone protejate si cladiri cu valoare ambientala.

e Asigurarea interoperabilitatii bazei de date cu alte sisteme informatice ale primariei

(urbanism, taxe si impozite).
b) Functii de Consiliere si Suport:
e Oferirea de consiliere tehnica de specialitate pentru proprietari, investitori si proiectanti.

e Gestionarea procesului de avizare la nivel local si asigurarea legaturii cu Directia Judeteana

pentru Cultura.
¢) Functii de Control si Monitorizare:
e Monitorizarea starii de conservare a patrimoniului.

e Initierea procedurilor legale in cazul interventiilor neautorizate sau al neindeplinirii

obligatiilor legale de catre proprietari.
d) Functii de Dezvoltare si Proiecte:
e [Initierea si implementarea de proiecte cu finantare nationald sau europeana.
e Coordonarea programelor de educatie si constientizare publica privind patrimoniul.

Aceastd structurd necesitd un personal minim format din specialisti (arhitect, istoric de artd, jurist)

pentru a asigura o abordare competenta.

Pe langa structura executiva, este esentiala consolidarea rolului consultativ. Se propun doua
mecanisme complementare. Primul este Comisia Tehnica de Amenajare a Teritoriului si
Urbanism (CTATU), a cirei componenta trebuie sa includa obligatoriu experti in domeniul
patrimoniului (arhitecti atestati, istorici, arheologi), avand rolul de filtru tehnic si cultural pentru
proiectele din zonele protejate. Al doilea este crearea unui Consiliu Consultativ pentru
Patrimoniu, un for civic format din reprezentanti ai ONG-urilor de profil, universitatilor, cultelor

religioase si asociatiilor de proprietari, cu rol de supraveghere si facilitare a dialogului intre
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administratie si comunitate. Colaborarea inter-institutionala este, de asemenea, critica, necesitand
un protocol de colaborare clar intre Primarie, Directia Judeteana pentru Cultura si

Inspectoratul de Stat in Constructii, pentru a armoniza procedurile de avizare si control.
16.2. Monitorizare si evaluare

Constatarea factuala este lipsa unui sistem unitar si transparent de urmarire a starii de conservare
a patrimoniului. Problema este ca multe procese de degradare sunt observate tardiv, iar eficienta
regulamentului nu poate fi evaluata obiectiv. Consecinta este necesitatea implementarii unui
Sistem de Monitorizare a Patrimoniului Cultural (SMPC), un instrument digital bazat pe

tehnologie GIS.

Sistemul de Monitorizare a Patrimoniului Cultural (SMPC) va avea doua componente principale.

Prima este baza de date GIS, care integreaza straturi de informatii spatiale:
e Stratul zonelor protejate: Contine perimetrele ZCP, ZPMI si ZPSA aprobate prin PUG.

e Stratul inventarului de patrimoniu: Localizeaza fiecare monument si cladire de patrimoniu,

cu fisa de inventariere digitala atasata.

e Stratul de monitorizare a starii de conservare: Stocheaza informatii actualizate periodic

despre starea fizica a fiecdrei cladiri.

e Stratul autorizatiilor de construire: Vizualizeaza in timp real toate interventiile autorizate

in zonele protejate.

A doua componenta este platforma de raportare si analiza, care permite generarea de
rapoarte periodice, harti tematice si analize statistice, inclusiv o componenta publica online pentru

transparenta.

Procesul de monitorizare se bazeaza pe indicatori cheie de performanta (KPI) pentru o evaluare

cantitativa si calitativa.

1. Indicatori de stare: Masoara evolutia starii fizice a patrimoniului.

2. Indicatori de presiune: Masoara factorii care ameninta patrimoniul (ex: presiunea
imobiliara).

3. Indicatori de raspuns: Masoara eforturile administratiei pentru protejarea patrimoniului.
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Colectarea datelor se va face periodic, iar pe baza lor se va elabora un Raport Anual privind

Starea Patrimoniului Cultural.

Tabelul 8 - Indicatori KPI pentru monitorizarea patrimoniului

Categorie KPI Indicator de Metoda de Calcul Frecventa
Monitorizare Raportare
Indicatori de Rata de cladiri in stare (Nr. cladiri stare bunda+medie / Nr. Anual
Stare bunéd/medie total cladiri inventariate) x 100
Numarul de Numar absolut, pe baza expertizelor Bianual
monumente istorice in tehnice
risc
Indicatori de Numarul de autorizatii Numar absolut de autorizatii emise Anual
Presiune de demolare in ZCP
Variatia indicelui Analiza comparativa a preturilor de Anual
preturilor imobiliare tranzactionare pe m2
Indicatoride  Valoarea investitiilor in Suma valorilor autorizate pentru Anual
Raspuns reabilitare lucrari de restaurare/reabilitare
Numarul de sanctiuni Numar absolut de procese verbale Semestrial

aplicate

incheiate

La un interval de 3-5 ani, se recomanda o evaluare a eficientei reglementarilor din PUG, analizand
calitatea interventiilor noi si feedback-ul de la proprietari. Acest mecanism de feedback asigura ca

PUG-ul ramane un instrument viu si adaptabil.
16.3. Instrumente financiare

Constatarea factuala este ca finantarea conservarii patrimoniului este una dintre cele mai mari
provocari, costurile depasind adesea capacitatea proprietarilor si a bugetelor locale. Problema este

dependenta de surse publice limitate. Consecinta este necesitatea diversificarii surselor de
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finantare, prin combinarea instrumentelor publice cu cele private si explorarea de mecanisme

inovatoare.
Sursele de finantare pot fi clasificate in urmatoarele categorii:

a) Fonduri publice nationale: Programul National de Restaurare si Timbrul Monumentelor

Istorice.

b) Fonduri europene nerambursabile: Programele operationale regionale.
c¢) Bugetul local: Alocari pentru cladiri publice sau co-finantari.

d) Parteneriate public-private (PPP): Solutii pentru proiecte de anvergura.
e) Sponsoriziri si mecenat: Incurajate prin facilititi fiscale.

f) Fonduri private ale proprietarilor: Mobilizate prin masuri stimulative.

Pentru a stimula investitiile private, autoritatea locala poate implementa o serie de instrumente

financiare si fiscale.

1. Facilitati fiscale: Reducerea sau scutirea de la plata impozitului pe cladiri si terenuri pentru

proprietarii de monumente sau de cladiri reabilitate corect.

2. "Fond Local pentru Patrimoniu": Un fond dedicat, alimentat din taxe speciale (ex: taxa

hoteliera), care poate oferi granturi sau imprumuturi cu dobanda redusa.

3. Programul "Fatada": Un program de co-finantare pentru reabilitarea fatadelor din zona

centrala.

4. Taxa pe paragina: Supraimpozitarea proprietarilor care, cu rea-credinta, isi lasa in paragina

monumentele, ca instrument anti-specula.

Implementarea acestor instrumente, alaturi de crearea unui ghid al investitorului si

simplificarea procedurilor, poate schimba fundamental dinamica reabilitarii.

Sursele de finantare (UE, Guvern, Buget Local, Privat) alimenteaza un Fond Central, care este apoi
distribuit prin diverse Instrumente (Granturi, Scutiri Fiscale, Co-finantari) catre Proiectele de
Restaurare (publice si private). Acest model asigura o diversificare a resurselor si o alocare
transparenta a acestora, sustinand un efort pe termen lung de conservare si valorificare a

patrimoniului cultural.
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16.4. Educatie si constientizare

Constatarea este ca reglementarile si instrumentele financiare sunt eficiente doar daca exista o
intelegere si o apreciere a valorilor de patrimoniu in intreaga comunitate. Problema este adesea
ruptura intre discursul expertilor si perceptia publicului, pentru care patrimoniul poate parea o
constrangere abstracta. Consecinta este necesitatea de a construi o "cultura a patrimoniului" la

nivel local, transformand locuitorii in parteneri activi.
Programele de educatie trebuie sa fie segmentate pentru a maximiza impactul.

i. Programe pentru elevi si tineri: Acestea includ cursuri optionale de istorie locald, concursuri de
fotografie, tururi ghidate sau proiecte de tip "Adopta un monument", reprezentand o investitie

strategica in viitorii proprietari si decidenti.

ii. Programe pentru proprietari si constructori: Informarea practica este esentiala. Se recomanda
elaborarea de ghiduri de bune practici, ilustrate si accesibile, care sa explice tehnicile corecte

de interventie, alaturi de organizarea de workshop-uri cu mesteri locali si specialisti.

iii. Programe pentru publicul larg: Evenimentele care "aduc la viata" monumentele, precum "Zilele
Patrimoniului", festivaluri de mestesuguri, tururi ghidate tematice sau expozitii, cresc

atasamentul emotional.

Utilizarea tehnologiilor digitale ofera noi oportunitati. Dezvoltarea unui portal web dedicat
patrimoniului local, cu harta interactiva, tururi virtuale 3D si articole despre istoria localitatii,
alaturi de o aplicatie mobila, face patrimoniul mai accesibil. Semnalistica culturala, prin
placute informative pe cladiri si panouri explicative, transforma spatiul urban intr-o experienta de
invatare. Implicarea comunitdtii trebuie sda vizeze participarea activd, prin proiecte de
voluntariat (curatarea siturilor, mici lucrari de intretinere) si prin consultare si dezbatere
publica reali in procesele de decizie. Se creeaza astfel un cerc virtuos: o mai buna cunoastere duce

la 0 mai mare apreciere, aprecierea duce la implicare, iar implicarea duce la o mai buna protejare.
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17. CONCLUZII FINALE SI PROPUNERI PENTRU PUG/RLU

Acest capitol final marcheaza punctul de tranzitie de la analiza la actiune, avand un rol operational
esential: traducerea concluziilor studiului intr-un set de propuneri concrete si direct
implementabile in Planul Urbanistic General (PUG) si Regulamentul Local de Urbanism (RLU).
Constatarea factuala este ca un studiu de fundamentare, indiferent de calitatea sa analitica, devine
valoros doar in momentul in care concluziile sale sunt transpuse in instrumente de reglementare
clare. Problema pe care acest capitol o adreseaza este asigurarea unei traduceri corecte si lipsite de
ambiguitate a diagnozei si a principiilor de interventie in articole de regulament si specificatii
tehnice. Consecinta este crearea unui cadru normativ robust, care sa ghideze dezvoltarea viitoare

a localitatii in conformitate cu obiectivele de protejare si valorificare a patrimoniului cultural.

Structura acestui capitol este una pragmatica, orientata spre rezultate si structurata pe patru
componente esentiale. Prima componenta sintetizeaza concluziile cheie ale intregului demers,
reiterand necesitatea de interventie. A doua componentd, nucleul normativ, formuleaza propuneri
concrete de articole pentru Regulamentul Local de Urbanism, abordand functiunile, indicatorii
urbanistici si conditiile de construire in zonele protejate. A treia componenta este dedicata
transpunerii digitale, definind specificatiile tehnice pentru crearea straturilor GIS necesare, un pas
critic pentru un management urban modern. In final, a patra componenti schiteazi un plan de
implementare, sugerand pasii urmatori pentru ca propunerile sa devina realitate. Astfel, capitolul
ofera un pachet complet de instrumente pentru administratia publica, transformand cercetarea

intr-o politica publica locala coerenta si operabila.
17.1. Sinteza concluziilor studiului

Constatarea factuald centrala, rezultatd din analizele anterioare, este ca localitatea detine un
patrimoniu cultural si arhitectural semnificativ, dar vulnerabil. Problema identificatd este un
proces de erodare constanta a acestui patrimoniu, cauzat de o combinatie de factori: starea de
degradare fizica a unui procent semnificativ din fondul construit istoric, estimat la 20% conform
diagnozei din capitolul 10; proliferarea interventiilor neadecvate, care altereaza autenticitatea; si
presiunea imobiliard in zonele centrale. Consecinta este riscul iminent al pierderii identitatii
culturale a localitatii. Implicatia pentru PUG/RLU este ca o abordare de tip "laisser-faire" nu mai

este sustenabild, fiind necesara o interventie normativa ferma si coerenta.

Analiza SWOT, prezentata in capitolul 12, a evidentiat o tensiune clara intre punctele tari

(patrimoniul existent) si punctele slabe/amenintari (degradare, riscuri), subliniind urgenta unei
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actiuni planificate. Pe baza acestei diagnoze, au fost identificate cinci directii strategice de actiune
care trebuie sa se reflecte in PUG/RLU:

1. Instituirea unui cadru de protectie formalizat: Este imperativa delimitarea clara a
Zonelor Construite Protejate (ZCP) si a zonelor de protectie pentru monumentele istorice
(ZPMI), conform fundamentarii din capitolul 8. Acest cadru ofera baza legala pentru orice

reglementare ulterioara, transformand protectia dintr-o intentie intr-o obligatie juridica.

2. Controlul calitatii interventiilor: Este necesara stabilirea unor reguli stricte privind
materialele si tehnicile permise, pentru a stopa interventiile care distrug valoarea arhitecturala.
Aceste reguli, detaliate in capitolul 14, trebuie sa fie suficient de precise pentru a ghida

proiectantii si constructorii, dar si suficient de flexibile pentru a permite inovatia de calitate.

3. Managementul spatiului public si al mobilitatii: Este cruciald reducerea presiunii
traficului auto din zonele centrale si prioritizarea spatiului pietonal. Diagnoza din capitolul 10
a demonstrat incompatibilitatea dintre structura istoricd si traficul modern, impunand o
strategie de mobilitate care sa favorizeze transportul alternativ si sa redea spatiul public
comunitatii.

4. Stimularea reabilitarii: Pe langa constrangeri, este necesar un pachet de masuri stimulative
(fiscale, programe locale) pentru a sprijini proprietarii. Dupa cum s-a argumentat in capitolul
16, fard un parteneriat real intre administratie si proprietari, efortul de conservare risca sa

esueze.

5. Management activ si monitorizare: Este nevoie de o structura administrativa dedicata
(Oficiu pentru Patrimoniu) si de un sistem de monitorizare GIS a starii patrimoniului, pentru
a asigura implementarea pe termen lung a reglementarilor si pentru a evalua periodic eficienta

acestora.

Aceste concluzii formeaza agenda de lucru pentru propunerile de reglementare ce urmeaza in acest

capitol, constituind o sinteza a intregului efort analitic.
17.2. Propuneri pentru Regulamentul Local de Urbanism (RLU)

Actualul cadru de reglementare este insuficient pentru a gestiona complexitatea problemelor din
zonele istorice, lipsind prevederi specifice care sa ghideze interventiile. Aceasta lacuna a creat un
grad mare de arbitrariu in procesul de avizare si autorizare, permitand aparitia multor interventii

neconforme. Implicatia pentru RLU este necesitatea credrii unui capitol distinct, dedicat zonelor
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protejate, care sa ofere un set de reguli clare, predictibile si direct aplicabile. Acest capitol va
functiona ca un instrument normativ esential pentru protectia pe termen lung a patrimoniului

cultural.
Se propune structurarea capitolului dedicat din RLU pe mai multe paliere de reglementare.

1. Dispozitii generale: Se va introduce obligativitatea obtinerii avizului de la Ministerul Culturii
pentru orice lucrare din ZCP si ZPMI si obligativitatea prezentarii de studii de specialitate
(istoric, de insertie, de parament) pentru interventii complexe. Se va defini clar terminologia

utilizata pentru a elimina ambiguitatile interpretative.
2. Regimul de construire in ZCP:

i. Functiuni: Se vor stabili liste clare de functiuni permise (locuire, servicii culturale, comert de
proximitate), permise cu conditii (alimentatie publicd, cu orar si studiu de zgomot) si
interzise (productie, depozitare, cluburi de noapte). Aceasta ierarhizare, fundamentata in

capitolul 14.1, vizeazd mentinerea unui echilibru functional si protejarea locuirii.

ii. Indicatori urbanistici si regim de inédltime: Se vor stabili valori maximale pentru POT si CUT
calibrate la specificul tesutului (POT maxim 75%, CUT maxim 2.2 in tesut dens), si se va
impune respectarea regimului de inaltime la cornisa al frontului stradal existent,

interzicand supraetajarile, conform analizei din subcapitolele 14.2 si 14.3.

iii. Expresie arhitecturala: Se vor interzice materialele incompatibile (tamplarie PVC,
polistiren, tigla metalica) si se va promova utilizarea materialelor traditionale, pe baza unui
paletar de culori si materiale admise. Aceste prevederi, detaliate in capitolul 14.4, sunt

esentiale pentru a stopa erodarea autenticitatii.

3. Reguli pentru spatiul public: Se vor introduce prevederi clare privind amenajarea
trotuarelor, tipul de mobilier urban, sistemul de iluminat, publicitatea stradala si organizarea
teraselor, conform principiilor din subcapitolul 13.3. Se va elabora un regulament local distinct

pentru publicitate si terase.

4. Reglementari suplimentare pentru ZPMI: Se vor impune restrictii de inaltime si
volumetrie mai severe pentru constructiile noi din vecindtatea monumentelor, pentru a le
proteja perceptia. Orice constructie noua in ZPMI va necesita un studiu de insertie care sa

argumenteze dialogul cu monumentul.
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Tabelul 9 - Probleme identificate si reglementari propuse RLU

Problema Propunere de Reglementare (RLU) Capitol de
Identificata Fundamentare
(Diagnoza) (Studiu)

Proliferarea Interzicerea materialelor incompatibile (PVC, 14.4. Expresie
interventiilor polistiren, etc.) si crearea unui paletar de arhitecturala

neadecvate culori.

Presiunea imobiliara, Stabilirea unor valori maximale pentru POT si 14.2. Indicatori
densificare excesiva CUT, diferentiate pe sub-zone (ex. 75%/2.2 in urbanistici

tesut dens).

Alterarea siluetei Controlul strict al regimului de inaltime la 14.3. Regim de inaltime
urbane cornisa si al formei acoperisurilor.
Contflict trafic auto vs. Prioritizarea mobilitdtii nepoluante, extinderea 10.3. Conflicte
spatiu pietonal zonelor pietonale, reglementarea parcarilor. functionale
Degradarea spatiului Reglementarea unitara a mobilierului urban, 13.3. Amenajarea
public teraselor si publicitatii stradale. spatiului public
Conflict locuire vs. Conditionarea functiunilor comerciale (orar, 14.1. Functiuni admise
alimentatie publica studiu de zgomot, acordul vecinilor).
Degradarea Obligativitatea avizului Ministerului Culturii si 15.1. Interventii asupra
monumentelor respectarea principiilor de conservare- monumentelor
individuale restaurare.

Acest set de reguli formeaza un instrument normativ coerent si eficient, menit sa controleze

calitatea dezvoltarii urbane in zonele cu valoare istorica.
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17.3. Specificatii pentru transpunerea in PUG (GIS)

Constatarea factuald este ca un regulament eficient trebuie sa fie sustinut de o reprezentare
cartografica precisa si operabila digital. Problema multor documentatii de urbanism vechi este
lipsa unei infrastructuri de date geografice (GIS) care sa permita o gestiune moderna, ceea ce duce
la un proces de avizare greoi. Implicatia pentru PUG este necesitatea stringenta de a transpune
toate propunerile de protectie intr-un format GIS standardizat, compatibil INSPIRE, care sa

devina un instrument de lucru zilnic pentru administratia publica.

Se propune crearea unui set de straturi GIS dedicate, esentiale pentru un management urban

digital si transparent.

a) Strat poligonal: Zone Protejate (PUGZoneProtejate). Acest strat va contine perimetrele pentru
toate tipurile de zone protejate propuse, fiecare poligon avand atribute care specifica tipul de zona
(ZCP, ZPMI, ZPSA), denumirea si un cod de legatura catre articolul corespunzator din RLU.
Atributele minime vor fi: ID_Zona, Tip_Zona (ZCP, ZPMI, ZPSA), Nume_Zona, Articol_RLU,
Data_ Aprobare.

b) Strat punctual/poligonal: Inventar Patrimoniu (PUGInventarPatrimoniu). Acest strat va
contine toate elementele de patrimoniu inventariate, fiecare obiect avand atribute detaliate,
precum: Cod_LMI, Denumire, Adresa, Datare, Stil_Arhitectural, Valoare (exceptionala,
ambientala), Stare_ Conservare (buna, medie, precara) si un Link_ Fisa catre fisa analitica detaliata

a obiectivului.

¢) Strat liniar/poligonal: Protectii Peisaj (PUGProtectiiPeisaj). Acesta va include elemente precum
coridoarele vizuale protejate sau zonele de protectie a siluetei urbane, cu reguli specifice atasate in
tabela de atribute. Atributele vor include: Tip_Protectie (CoridorVizual, ZonaProtectieSilueta),
Descriere (ex: "Perspectiva catre Biserica Sf. Nicolae"), *ReguliSpecifice® (referintd la RLU, ex:

"limitare inaltime la 1om").

Pentru a asigura calitatea, toate straturile vor fi create in sistemul de proiectie Stereografic 1970
(EPSG:31700), in format GeoPackage (.gpkg), si vor fi insotite de metadate conform standardului
ISO 19115. Se va elabora, de asemenea, o legenda standardizata pentru reprezentarea cartografica

a acestor elemente in plansele PUG.
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17.4. Plan de implementare

Aprobarea unui PUG/RLU nu reprezinta finalul, ci inceputul unui proces pe termen lung de
management al patrimoniului. Problema este ca multe documentatii raman implementate partial
din lipsa unui plan de actiune. Implicatia este necesitatea de a schita un plan de implementare care
sa stabileasca pasii urmatori, responsabilitatile si sursele de finantare, pentru a asigura punerea in

practica a prevederilor studiului.

Planul de implementare se structureaza pe mai multe axe de actiune, cu un orizont de timp pe

termen scurt, mediu si lung.
1. Axa normativa si administrativa (Termen scurt: 0-2 ani):

e Integrarea propunerilor in PUG/RLU si parcurgerea procedurii de avizare (inclusiv
avizul Ministerului Culturii) si aprobare a documentatiei de catre Consiliul Local.

Responsabil: Primaria, Arhitect-Sef.

o Infiintarea structurii specializate pentru managementul patrimoniului in cadrul
primariei, cu personal adecvat (minim un arhitect si un istoric), conform propunerii din

capitolul 16. Responsabil: Primaria.

e Elaborarea si aprobarea regulamentelor locale subsecvente (ex: regulament pentru
terase, regulament pentru publicitate stradala, ghid de proiectare). Responsabil: Oficiul

pentru Patrimoniu, Consiliul Local.
2. Axa de informare si stimulare (Termen mediu: 2-5 ani):

a) Elaborarea si diseminarea pe scara larga a ghidurilor de bune practici pentru proprietari,

constructori si proiectanti. Responsabil: Oficiul pentru Patrimoniu.

b) Lansarea unui program local multianual de finantare pentru reabilitarea fatadelor din zonele

protejate. Surse de finantare: buget local, taxe specifice. Responsabil: Primaria.

¢) Implementarea sistemului de monitorizare GIS si publicarea primului raport anual privind
starea patrimoniului, pentru transparenta si evaluarea politicilor. Responsabil: Oficiul pentru

Patrimoniu.
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3. Axa proiectelor strategice (Termen lung: 5-10 ani):

1. Implementarea proiectelor de reamenajare a spatiilor publice centrale, pe baza unor concursuri
de solutii. Surse de finantare: fonduri europene, parteneriate public-private. Responsabil:
Primaria.

2. Accesarea de fonduri europene nerambursabile (ex: Programul Operational Regional) pentru

restaurarea unui set de monumente istorice reprezentative aflate in proprietate publica.

Responsabil: Primaria, in parteneriat cu proprietarii (ex: culte).

3. Dezvoltarea produselor turistice (trasee culturale, evenimente) si implementarea strategiei de
marketing urban, in colaborare cu agentii de turism si operatori culturali. Responsabil: Oficiul

pentru Patrimoniu, Sectorul Turism.

Acest plan ofera o foaie de parcurs coerenta pentru administratia locala, transformand viziunea

acestui studiu intr-o realitate tangibila si beneficd pentru comunitate.
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