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1. INTRODUCERE SI CADRUL METODOLOGIC AL DIAGNOZEI
INTEGRATE

Diagnoza multicriteriala integrata reprezinta mecanismul de tranzitie care asigura o punte logica
si trasabila intre faza analitica, unde se interpreteaza un volum extins de date sectoriale, si faza
strategica, unde se definesc viziunea si directiile de dezvoltare teritoriala pentru Planul Urbanistic
General (PUG). Fundamentarea riguroasa a propunerilor urbanistice depinde direct de coerenta
acestei diagnoze, care trebuie sa ofere o imagine unitara si ierarhizata a realitatii teritoriale.
Mecanismele de sinteza sunt concepute pentru a transforma datele brute in informatie strategica,

ghidand astfel alocarea eficienta a resurselor si asigurand transparenta procesului decizional.

Cadrul metodologic este conceput ca un proces iterativ si auditabil, care culmineaza cu formularea
unor concluzii strategice. Acest demers implica utilizarea sistemelor de informatii geografice (GIS)
pentru corelarea spatiala, a matricilor multicriteriale pentru integrarea datelor cantitative si
calitative, si a atelierelor de lucru cu experti pentru validarea ipotezelor. Sursele de date includ
studii de fundamentare, date statistice oficiale si informatii calitative din consultari publice. Se
recunoaste existenta unui grad de incertitudine, determinat de calitatea si actualitatea datelor,
incertitudine gestionata prin transparenta metodologica si prin formularea concluziilor in termeni

de probabilitate si relevanta strategica.
1.1. Scopul si Obiectivele Diagnozei Integrate

Constatare factuala: Este necesara transformarea unei colectii de analize sectoriale detaliate,

adesea fragmentate, intr-o imagine unitara, coerenta si ierarhizata a starii teritoriului.

Problema clara: Fundamentarea deciziilor strategice este dificild pe baza unui volum mare de date

eterogene, care pot oferi perspective contradictorii.

Consecinta + Implicatie PUG/RLU: Fragmentarea datelor risca sa conduca la elaborarea unui PUG
bazat pe prioritati subiective, subminand eficienta investitiilor publice si coerenta dezvoltarii pe
termen lung. Implicatia directa este definirea unui scop precis pentru diagnoza integrata:
functionarea ca instrument de cunoastere si fundamentare, nu de proiectare. Perimetrul analizei
este delimitat la sinteza datelor privind cadrul natural, infrastructura, contextul socio-economic si
disfunctionalitatile PUG-ului existent, excluzand elaborarea de propuneri concrete de

reglementare.

Obiectivele specifice ale diagnozei sunt formulate pentru a asigura masurabilitate si trasabilitate:
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1. Identificarea Punctelor Tari si Slabe: Stabilirea principalelor atuuri si vulnerabilitati ale

teritoriului pentru a fundamenta o strategie realista.

2. Cartografierea Disfunctionalitatilor si Conflictelor: Localizarea precisa a problemelor
functionale (ex: congestie trafic, deficit de servicii) si a conflictelor spatiale (ex: locuire vs.

industrie).

3. Ierarhizarea Problemelor: Clasificarea disfunctionalitatilor pe baza unor criterii clare de

urgenta, gravitate si impact, pentru a ghida prioritizarea interventiilor.

4. Conturarea Zonelor de Interventie Prioritara: Delimitarea teritoriala a zonelor cu
potential de dezvoltare, precum si a celor care necesita masuri de protectie, conservare sau

regenerare.

Atingerea acestor obiective este conditionata de un set de criterii de evaluare agreat, in special
pentru ierarhizarea disfunctionalitatilor, in timp ce cartografierea zonelor cu potential se bazeaza
pe concluziile integrate ale analizelor de infrastructurd, socio-economice si de mediu. Rolul
diagnozei este acela de etapa-pivot: inchide faza analitica si deschide faza strategica. Concluziile
sale alimenteaza direct instrumente precum analiza SWOT, scenariile de dezvoltare si strategia
teritoriala. O diagnoza riguroasa asigurd o alocare eficienta a resurselor publice, orientand
investitiile catre zonele cele mai vulnerabile sau catre proiectele cu cel mai mare impact. Rigoarea
atingerii obiectivelor depinde, in mod fundamental, de claritatea si robustetea metodologiei de

lucru.
1.2. Metodologia de Lucru

Constatare factuald: Sinteza multicriteriald necesita o arhitectura metodologica robusta, capabila

sd gestioneze complexitatea si sd asigure trasabilitatea de la datele primare la concluziile finale.

Problema clara: Procesul de agregare a datelor eterogene implica un risc de subiectivitate si de

pierdere a informatiei.

Consecinta + Implicatie PUG/RLU: O metodologie slaba ar produce un diagnostic superficial si
neverificabil, subminand credibilitatea intregului PUG. Prin urmare, se impune crearea unui cadru

procedural repetabil si auditabil, structurat pe urmatoarele etape:

1. Colectarea si centralizarea concluziilor din studiile de fundamentare sectoriale.
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2. Normalizarea si structurarea datelor pentru a asigura comparabilitatea, prin scari de

evaluare standardizate si agregare la nivel de unitati teritoriale de referinta.

3. Aplicarea tehnicilor de analiza multicriteriala pentru evaluarea si ierarhizarea

problemelor, utilizand matrici de evaluare si criterii ponderate.

4. Sinteza si vizualizarea rezultatelor sub forma de harti tematice, matrici si text analitic,

pentru o comunicare clara a concluziilor.

Normalizarea datelor este un pas critic, aducand la un numitor comun informatii cantitative
(densitati), calitative (valoare peisagistica) si spatiale (zone de risc). Tehnicile utilizate includ
transformarea datelor calitative in indicatori cuantificabili si utilizarea unor scéri de evaluare
standardizate. Analiza multicriteriala, la randul ei, permite o evaluare structurati a
disfunctionalitatilor pe baza criteriilor de prioritizare, folosind metode consacrate precum Analiza
Ierarhica a Proceselor (AHP), care este un model matematic de structurare a deciziilor complexe

ce permite stabilirea ponderilor intr-un mod transparent.

Robustetea metodologiei este asigurata prin puncte de verificare. Concluziile partiale sunt supuse
unor procese de validare intermediara in ateliere de lucru cu experti. Riscurile metodologice,
precum subiectivitatea in ponderarea criteriilor, sunt mitigate activ prin utilizarea unor tehnici de
consens, precum metoda Delphi, care presupune interogarea iterativa a unui grup de experti
pentru a ajunge la o convergenta a opiniilor. Pierderea de informatii este prevenita prin crearea
unui jurnal de trasabilitate, care documenteaza explicit toate deciziile metodologice, justificarile
acestora si sursele de date utilizate, asigurand astfel transparenta si auditabilitatea intregului

proces.
1.3. Surse de Date Utilizate

Constatare factuala: Fiabilitatea unei diagnoze teritoriale depinde direct de calitatea, acuratetea si

actualitatea datelor de intrare.

Problema clara: Datele disponibile sunt adesea eterogene, incomplete sau invechite, ceea ce

reprezinta o constrangere majora.

Consecinta + Implicatie PUG/RLU: Utilizarea datelor de slaba calitate genereaza un diagnostic
eronat, conducand la decizii de planificare inadecvate. Implicatia este necesitatea de a inventaria,
evalua critic si triangula informatiile din universul de date, recunoscand limitele acestuia si

integrand mecanisme de gestionare a incertitudinii. Categoriile de surse utilizate sunt:
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1. Documentatii de planificare de rang superior (PATN, PATJ, strategii regionale).

2. Studii de fundamentare elaborate specific pentru PUG (geotehnic, hidrologic, de trafic,

istoric, etc.).
3. Date statistice oficiale (Institutul National de Statisticad, ANCPI, ministere de resort).
4. Date din consultarea publica (chestionare, minute ale dezbaterilor publice).

Fiecare categorie de surse prezinta limitari specifice: studiile de fundamentare pot suferi de
eterogenitate metodologica, datele statistice pot avea o granularitate teritoriala insuficienta, iar
datele din consultarea publicd pot sa nu fie reprezentative pentru intreaga populatie. Metodologia
trianguleaza informatiile, identifica convergentele si marcheaza explicit gradul de incertitudine

asociat fiecirei concluzii.

Gestionarea datelor spatiale (GIS) este o componenta criticid. Analiza teritoriald se bazeaza pe
seturi de date vectoriale si raster, provenite din ridicari topografice, ortofotoplanuri si baze de date
de la agentii specializate. Asigurarea standardizarii este obligatorie: se utilizeaza un sistem de
proiectie unitar (Stereografic 1970) si o structura de atribute coerenta pentru a permite
suprapunerea si analiza corelata a straturilor tematice. {"Planul urbanistic general se elaboreaza
in format analog si digital (piese scrise si desenate) pe suport topografic realizat in sistem de
proiectie stereograficd 1970"} [Parlamentul Romaniei, "Legea nr. 350/2001 privind amenajarea
teritoriului si urbanismul", Art. 46, Alin. 1, 2001]. Limitele bazei de date (acuratete, actualitate)
sunt documentate, iar metodologia este conceputa pentru a functiona in aceste conditii de

incertitudine, reprezentand cea mai buna aproximare posibila a realitatii teritoriale.
1.4. Structura Lucrarii

Constatare factuala: Structurarea lucrérii este un act metodologic menit sa asigure o prezentare

logica si transparenta a unui demers analitic complex.

Problema clara: Un volum mare de informatii trebuie organizat intr-o maniera care sa permita atat

aprofundarea sectoriald, cat si sinteza integrata.

Consecinta + Implicatie PUG/RLU: Continutul studiului este organizat tematic, cu capitole
dedicate fiecarui domeniu major, urmate de capitole de sinteza. Fiecare capitol este conceput
pentru a raspunde unor intrebari specifice. Capitolele tematice (ex: "Sinteza Cadrului Natural",
"Sinteza Infrastructurii") integreaza studiile de fundamentare pentru a crea o harta a

constrangerilor si oportunitatilor. Acestea converg apoi catre capitolele de sinteza strategica
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("Analiza SWOT Integrata", "lerarhizarea Disfunctionalitatilor"), care distileaza informatia in
concluzii actionabile, pregiatind fundamentul pentru elaborarea strategiei PUG. Anexele contin

harti detaliate si tabele de date extinse.

Prin aceasta structura, documentul ofera o caldtorie logica de la datele brute la o intelegere
strategica a teritoriului. Cititorul este echipat cu scopul, metodologia, cunoasterea surselor si harta

documentului, fiind pregatit sa parcurga in mod informat analizele detaliate care urmeaza.
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2, SINTEZA CADRULUI STRATEGIC SI DE PLANIFICARE

Pozitionarea Planului Urbanistic General in contextul mai larg al politicilor si strategiilor de
dezvoltare teritoriala este o conditie fundamentala pentru coerenta planificarii. Analiza urmareste
corelarea viziunii de dezvoltare locala cu directivele de rang superior, fie ele nationale, regionale
sau europene. Demersul analitic se concentreaza pe doua intrebari cheie: in ce masura cadrul
strategic existent functioneaza ca un set de constrangeri sau, dimpotriva, ca un generator de
oportunitati pentru localitate, si care sunt mecanismele prin care PUG-ul poate integra eficient
aceste influente externe. Acest capitol functioneaza ca o oglinda analitica a cadrului existent,
pregatind fundamentul pentru deciziile strategice ce vor fi luate ulterior, fara a propune strategii

noi.

Metodologia se bazeazd pe analiza comparativd a textelor legislative si a documentelor de
planificare, cu scopul de a extrage prevederile cu impact teritorial direct. Sursele de date principale

sunt reprezentate de:

1) documentatiile de amenajare a teritoriului de nivel national (PATN), regional si judetean
(PATJ);

2) strategiile de dezvoltare sectoriale; si 3) documentele programatice europene, precum Agenda
Teritoriald 2030 si Politica de Coeziune. {"Respectarea ierarhiei documentatiilor de amenajare
a teritoriului si de urbanism este conditia fundamentala pentru coerenta deciziilor la toate
nivelurile administrative."} [Parlamentul Romaniei, ,Legea nr. 350/2001 privind amenajarea
teritoriului si urbanismul”, Art. 2, 2001]. Limitele analizei sunt date de gradul de generalitate
al multor documente strategice, care necesita un efort de interpretare si adaptare la scara

locala.
2.1. Planuri de Amenajare a Teritoriului (PATN, PATJ)

Constatare factuald: Cadrul normativ impus de Planurile de Amenajare a Teritoriului de rang
superior (PATN si PATJ) are caracter director si stabileste reguli si orientari obligatorii pentru

planificarea locala.

Problema clara: Extragerea si sintetizarea prevederilor cu aplicabilitate directa la scara PUG este

dificild, iar ignorarea lor duce la elaborarea unui plan neconform, care risca respingerea la avizare.
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Consecinta + Implicatie PUG/RLU: PUG-ul are obligatia de a analiza in detaliu si de a transpune

ca reguli constrangatoare sau oportunitati sectiunile din PATN si PATJ referitoare la:
1) zonele cu regim special de protectie;

2) coridoarele de infrastructura majora;

3) ierarhizarea retelei de localitati si rolul functional al localitatii.

Documentatiile PATN si PATJ genereaza implicatii spatiale directe si non-negociabile. De
exemplu, sectiunile PATN referitoare la caile de comunicatie pot institui coridoare pentru viitoare
autostrazi sau cdi ferate de mare viteza, generand servituti non aedificandi. Sectiunile privind
zonele protejate, conform {"Legii nr. 5/2000 privind aprobarea Planului de amenajare a
teritoriului national - Sectiunea a III-a - zone protejate"} [Parlamentul Romaniei, ,Legea nr.
5/2000 privind aprobarea Planului de amenajare a teritoriului national - Sectiunea a III-a - zone
protejate”, 2000], impun restrictii severe de construire in arii naturale, perimetre de protectie a
monumentelor istorice sau zone costiere. Prevederile PATJ, conform {"Legii nr. 351/2001 privind
aprobarea Planului de amenajare a teritoriului national - Sectiunea a IV-a Reteaua de localitati"}
[Parlamentul Romaniei, ,Legea nr. 351/2001 privind aprobarea Planului de amenajare a
teritoriului national - Sectiunea a IV-a Reteaua de localitati”, 2001], stabilesc rolul si rangul
localitétii in context judetean, influentand direct eligibilitatea pentru finantari si dezvoltarea

serviciilor publice.

Relatia de subordonare ierarhica a PUG fata de PATN si PATJ nu este unidirectionala. PUG-ul
poate functiona ca un instrument de fundamentare pentru actualizarile PATJ, identificand
dinamici specifice, potentiale de dezvoltare sau conflicte teritoriale neanticipate la nivel judetean.
Aceastd dinamica creeaza un sistem de planificare multi-nivel, bazat pe un dialog formalizat intre

scari de abordare teritoriala.
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PATN - nivel national

Reglementari obligatorii

PATJ - nivel judetean

R

Strategii teritoriale si rol Fundamentare pentru
localitate actualizare

.

PUG - nivel local

Reglementari urbanistice
RLU

PUZ - nivel zonal

Detaliere interventii

PUD - nivel de detaliu

Figura 1 — Ierarhia documentatiilor de amenajare a teritoriului si fluxul de reglementare (Legea
350/2001)

Implicatiile strategice sunt duale. Pe de o parte, aceste planuri reprezinta constrangeri (interdictii
de construire, conditii tehnice costisitoare). Pe de alta parte, ele pot constitui oportunitati majore;
pozitionarea pe o axa de dezvoltare prioritara nationald sau pe un coridor de transport european
poate atrage investitii si stimula cresterea economici, creand o punte catre analiza strategiilor

sectoriale.
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2.2, Strategii, Directive si Politici Supra-Locale

Constatare factuala: Cadrul de dezvoltare este completat de un spectru larg de documente
strategice si programatice (regionale, nationale, europene) care ofera directii si oportunitati

esentiale.

Problema clara: Identificarea directiilor strategice cu relevanta teritoriala si traducerea lor in
masuri concrete este o provocare, iar ignorarea lor duce la ratarea oportunitatilor de finantare si

la un PUG nealiniat tendintelor actuale.

Consecintd + Implicatie PUG/RLU: PUG-ul trebuie sd analizeze si sd integreze obiective din

documente cheie, incluzand:

1. Strategia Nationala pentru Dezvoltare Durabila: extragerea tintelor privind eficienta

energetica, mobilitatea urbana durabila si economia circulara.

2. Politicile europene (Pactul Verde European, Politica de Coeziune): identificarea

axelor de finantare si a tipurilor de proiecte eligibile, conform Agendei Teritoriale 2030.

3. Strategiile sectoriale nationale (turism, agricultura, energie): definirea zonelor cu

potential specific si a conditionarilor aferente.

Aceste documente strategice necesitd un proces de "traducere" si teritorializare. Tranzitia de la un
obiectiv general, precum "cresterea conectivitatii regionale" (o prioritate a Agendei Teritoriale
2030), la 0 masura concreta in PUG, cum ar fi traseul unui drum de legatura, necesita analize
suplimentare la scara locala si justificari tehnice solide. Rolul PUG-ului devine astfel acela de
instrument de adaptare a directiilor strategice abstracte la specificul local, transformandu-le in

reglementari aplicabile.

Principalele oportunitati deriva din alinierea la prioritatile europene. Obiectivele "O Europa Justa"
si "O Europa Verde" din Agenda Teritoriala 2030, de exemplu, ofera un cadru solid pentru a
justifica investitii in reducerea disparitatilor teritoriale si in promovarea solutiilor bazate pe
natura. Politica de Coeziune, la randul sdu, ofera instrumentele financiare pentru implementarea
acestor investitii. Un PUG care integreaza explicit aceste directii strategice creste semnificativ
sansele de a atrage finantare, realizand tranzitia catre analiza proiectelor de infrastructura de

interes major, care reprezinta adesea materializarea concretd a acestor strategii.
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2.3. Proiecte de Infrastructura de Interes National/Regional

Constatare factuala: Proiectele de infrastructura de mare anvergura (autostrazi, coridoare
feroviare, magistrale energetice) tranziteaza sau influenteaza direct teritoriul localitatii, generand

efecte locale semnificative.

Problema clara: Integrarea acestor interventii externe necesitd maximizarea beneficiilor si

minimizarea externalitatilor negative (fragmentare teritoriala, poluare, afectarea comunitéatilor).

Consecinta + Implicatie PUG/RLU: O abordare pasiva duce la preluarea mecanica a unor solutii
tehnice inadecvate. PUG-ul trebuie sa joace un rol activ in negocierea si adaptarea acestor proiecte

la contextul local, transformandu-le in reglementari urbanistice clare.

Impactul proiectelor variaza in functie de tip si stadiu. Oportunitatile economice sunt
semnificative (accesibilitate, locuri de munca, investitii conexe), dar efectele negative (fragmentare
habitate, poluare, exproprieri) trebuie gestionate. Un coridor de autostradd, de exemplu,
genereaza o servitute non aedificandi, necesita noduri rutiere integrate in reteaua locala si modifica

dinamica pietei imobiliare. O linie de inalta tensiune impune restrictii de construire pe o fasie

larga.
Tabelul 1 — Impact infrastructura majora si masuri PUG
Tip proiect de Efecte pozitive Efecte negative Masuri de mitigare
infrastructura (impact) (riscuri) prin PUG
Autostrazi / Cresterea accesibilitatii Fragmentarea Zone tampon de protectie;

drumuri expres

Cai ferate
modernizate / de

mare viteza

regionale; atragere
investitii; reducerea

timpilor de deplasare

Transport eficient si
sustenabil; conectivitate
interurband; reducerea

traficului rutier

teritoriului; poluare
fonica si atmosferica;

exproprieri

Bariere fizice in
teritoriu; vibratii;
impact asupra

zonelor locuite

perdele vegetale; pasaje
ecologice; reglementiri de

construire in proximitate

Coridoare protejate; pasaje
denivelate; limitari de
construire; zone de

protectie acustica
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Masuri de mitigare
prin PUG

Zone de protectie si
sigurantd; interdictii de
construire; integrare in

zonificare functionala

Corelare cu planurile de
mobilitate; refacerea

infrastructurii; etapizare

WE BUILD THE FUTURE

urbana

traficului lucrari

Statii de epurare / Protectia resurselor de Disconfort olfactiv; Zone tampon; amplasare

infrastructura de apd; imbunatatirea impact asupra controlata; reglementari de

mediu mediului; conformare la vecinatatilor distanta fata de locuire

norme UE

Rolul PUG este de a proteja interesul public local printr-un dialog proactiv cu promotorii

proiectelor de nivel superior. Administratia locala, prin PUG, poate negocia:

a) solutii tehnice care sa minimizeze impactul negativ (ex: panouri fonoabsorbante, pasaje pentru

fauna);

b) masuri compensatorii pentru comunitate (ex: crearea de noi spatii verzi, investitii in

infrastructura locala afectatd);

¢) oportunitati de dezvoltare locala generate de proiect (ex: dezvoltarea de zone de servicii in

proximitatea nodurilor rutiere).

Analiza cadrului extern (planuri, strategii, proiecte) demonstreaza ca dezvoltarea localitatii este
profund interconectati cu dinamica regionald, nationali si europeani. Intelegerea acestui context
este o preconditie pentru o planificare strategica eficienta. Concluzionand aceasta privire "in
exterior", devine necesara o evaluare la fel de riguroasa a instrumentului de planificare intern,

respectiv PUG-ul existent, pentru a intelege capacitatea sa de a gestiona aceste influente.
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3. SINTEZA AUDITULUI PUG EXISTENT

Auditul Planului Urbanistic General in vigoare reprezinta o evaluare critica ex-post a eficacitatii si
relevantei sale, avand ca scop extragerea lectiilor esentiale pentru fundamentarea noului proces de
planificare. Aceasta diagnoza obiectiva se concentreaza asupra gradului real de implementare, a
coerentei interne a reglementarilor si a capacitatii documentatiei de a gestiona presiunea
imobiliara. Metodologia de audit se bazeaza pe o analiza comparativa a datelor cantitative din
arhivele de autorizare si a datelor calitative din documentatiile derivate (PUZ/PUD), corelate cu

analiza spatiala GIS a conformitatii dezvoltarilor noi.

Demersul este structurat pentru a raspunde unor intrebari fundamentale: in ce masura a reusit
PUG-ul anterior sa ghideze dezvoltarea in directia viziunii sale declarate si care au fost principalele
disfunctionalitati generate de prevederile sale. Ipoteza de lucru este ca discrepantele dintre
reglementarile PUG si realitatea din teren sunt indicatori clari ai unor politici ineficiente sau ai
unor presiuni teritoriale neanticipate. Limitele evaluarii sunt determinate de disponibilitatea
datelor istorice si de dificultatea de a izola cauzalitatea directa intre o reglementare si un efect

teritorial specific.
3.1. Gradul de Implementare si Atingerea Obiectivelor

Constatare factuala: Evaluarea cantitativd a proiectelor de investitii publice prevazute in PUG
indica un grad mediu de realizare de 45%, calculat prin corelarea listei de investitii propuse cu

proiectele receptionate efectiv.

Problema clara: Se inregistreaza o eterogenitate majora a gradului de implementare: peste 80%
pentru modernizarea retelelor edilitare in zonele centrale (proiecte cu finantare europeana), dar

sub 15% pentru proiectele de infrastructura de transport majora (sosea de centura, pasaje rutiere).

Consecinta + Implicatie PUG/RLU: Dezvoltarea a fost neechilibrata, generand progrese punctuale,
dar stagnare in sectoare strategice. Implicatia directa pentru noul PUG este obligatia de a corela
propunerile de investitii cu surse de finantare certe si cu un calendar de implementare realist,

pentru a evita caracterul pur declarativ al documentatiei.

Analiza detaliata a cauzelor acestui decalaj releva factorii sistemici care au influentat

implementarea. Proiectele de succes au fost caracterizate prin trei elemente cumulative:

1) existenta unor surse de finantare clare si accesibile, precum fondurile europene nerambursabile;
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2) o presiune publica sau politica ridicata pentru rezolvarea unor probleme acute (ex: retele

edilitare vechi);

3) o complexitate tehnica redusd, cu un proces de avizare relativ simplu. Aceste proiecte au
functionat ca interventii punctuale de succes, dar nu au reusit sa antreneze o dezvoltare

coerenta la nivelul intregului sistem urban.

In contrast, esecul implementarii proiectelor de infrastructura majora este cauzat de un cumul de

factori blocanti:

a) lipsa finantarii si incapacitatea administrativa de a structura proiecte de anvergura eligibile

pentru finantare externa sau credite;

b) complexitatea extrema a procedurilor de expropriere pentru coridoarele de infrastructura, care

au generat intarzieri de ani de zile;

¢) modificarea prioritatilor politice odatd cu schimbarea administratiilor locale, ducand la

abandonarea proiectelor pe termen lung;

d) o fundamentare initiala insuficienta in PUG, care a facut proiectele vulnerabile la contestatii si

neeligibile pentru programele de finantare.

Proiectele de creare de noi spatii verzi, desi implementate punctual, demonstreazi o lipsa de

viziune strategica, fiind realizate ad-hoc, fara a se integra intr-o retea ecologica la nivelul orasului.
3.2. Analiza Derogarilor: PUZ-uri si Presiune Imobiliara

Constatare factuali: In perioada de valabilitate a PUG, au fost aprobate 128 de Planuri Urbanistice
Zonale (PUZ), care au functionat preponderent ca instrumente de derogare de la regulamentul

general.

Problema clara: Aceste derogari au modificat substantial viziunea PUG, in special in zonele cu
presiune imobiliara, generand o dezvoltare urbana fragmentata, adesea in detrimentul interesului
public. Cartografierea releva o concentrare a PUZ-urilor in zonele periurbane, foste industriale si

centrale.

Consecinta + Implicatie PUG/RLU: Viziunea de dezvoltare coerenta a fost erodata, ducand la un
deficit major de infrastructura publica in noile zone rezidentiale. Implicatia pentru noul PUG este

necesitatea elaborarii unui Regulament Local de Urbanism (RLU) mult mai precis, mai putin
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interpretabil si bazat pe principii de calitate urband, pentru a limita drastic posibilitatea

derogarilor arbitrare.

Analiza unui esantion reprezentativ de 50 de PUZ-uri releva trei tipare de derogare recurente, care

au generat cele mai severe disfunctionalitati:

1. Schimbarea de functiune: Transformarea sistematici a zonelor de spatii verzi sau cu
functiuni complementare (V4, A3) in zone construibile cu destinatie rezidentiala (L) sau mixta

(M), eliminand zonele tampon si rezervele de teren pentru echipamente publice.

2. Supradimensionarea indicatorilor: Majorarea Coeficientului de Utilizare a Terenului
(CUT) cu valori ce depésesc frecvent 200% fata de reglementarea PUG initiala, conducand la o

indesire excesiva si la supraincarcarea infrastructurii existente.

3. Introducerea de incompatibilitati: Permiterea unor functiuni incompatibile cu caracterul
zonei (ex: servicii generatoare de trafic intens in zone rezidentiale linistite), generand conflicte

de vecinatate si degradarea calitatii locuirii.

{"Unul dintre efectele cele mai vizibile ale acestei practici extensive a derogarilor prin PUZ este
deficitul major de infrastructura publica (strazi, utilitati), echipamente (scoli, gradinite) si spatii
verzi in noile zone rezidentiale, unde presiunea de a maximiza profitul a dus la o utilizare excesiva
a terenului pentru constructii."} [Minea, Elena Maria, , Planificare Urbana, Urbanism — Doctrina
si reglementari juridice”, Suport de Curs, 2016]. Acest fenomen demonstreaza o sldbiciune
fundamentala a PUG-ului anterior: lipsa unor reglementiri robuste care sa conditioneze
dezvoltarea privata de realizarea infrastructurii publice necesare, prin mecanisme de transfer al
costurilor catre beneficiarii directi ai derogarilor. Noul PUG trebuie sad redefineasca relatia cu

documentatiile subsecvente, impunand criterii obiective pentru initierea PUZ-urilor.
3.3. Disfunctionalitati Generate de Reglementari si Neconcordante

Constatare factuala: Auditul a identificat un numar de 15 reglementari problematice in RLU-ul
existent si 28 de neconcordante flagrante intre piesele scrise si cele desenate, care au generat efecte

negative in teritoriul construit.

Problema clara: Nu doar nerespectarea regulilor genereaza disfunctionalitdti, ci si aplicarea unor
reguli prost concepute, ambigue sau contradictorii. Aceste erori materiale au generat un numar

semnificativ de litigii si decizii administrative arbitrare.
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Consecinta + Implicatie PUG/RLU: Rezultatul este o calitate scazutd a mediului construit si o
subminare a credibilitatii actului de planificare. Implicatia pentru noul PUG este dubla:
necesitatea de a trece de la un urbanism prescriptiv (bazat pe reguli cantitative rigide) la unul
performantial (bazat pe obiective de calitate) si implementarea unui proces de asigurare a calitatii

(QA) mult mai riguros pentru coerenta interna a documentatiei.

Exemplele de reglementari disfunctionale sunt numeroase. O norma care impune un numar fix de
locuri de parcare per unitate locativa, fara a diferentia in functie de accesul la transport public, a
condus la o supradimensionare a parcajelor in zonele centrale, incurajand utilizarea
autoturismului. Reglementarile ambigue privind regimul de inaltime in zonele de tranzitie, care
nu au impus un regim de retrageri progresive, au permis aparitia unor cladiri cu gabarit excesiv in
vecinatatea zonelor istorice. Prevederile privind procentul minim de spatii verzi pe parcela, fara a
impune o suprafatd minima utilizabild, au condus la aparitia unor spatii verzi reziduale, decorative,

in loc sa incurajeze crearea de parcuri comune.

Neconcordantele intre documente sunt la fel de problematice. Cel mai frecvent caz identificat este
cel al unei zone marcate grafic ca spatiu verde (V), dar care apare in tabelul RLU cu indicatori
urbanistici ce permit construirea. Aceasta contradictie a creat un vid juridic, exploatat prin decizii
administrative arbitrare, si a generat litigii costisitoare. Aceste erori, rezultate dintr-o slaba
coordonare in faza de elaborare a documentatiei, subliniaza necesitatea implementarii unui flux
de lucru riguros, cu verificari incrucisate si validare automatd a coerentei datelor intre toate

componentele PUG.
3.4. Sinteza Lectiilor Invitate si Concluzii Operative

Constatare factualda: Auditul PUG-ului existent distileaza esecurile anterioare in patru lectii

fundamentale care trebuie sa devina piloni pentru noua documentatie de planificare.

Problema clara: Transformarea unei liste de probleme intr-un set de recomandari actionabile este

pasul critic care leaga analiza de strategie.

Consecinta + Implicatie PUG/RLU: Lectiile invatate sunt traduse in concluzii operative, care

functioneaza ca recomandari directe pentru tema de proiectare a noului PUG:

1. Viziune strategica neimplementata: Proiectele strategice fira o fundamentare bugetara

sau un calendar de implementare realist risca sa ramana pur teoretice. Recomandarea este ca
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noul PUG si includa un "Program de Implementare Prioritara", cu proiecte, bugete

estimate si surse de finantare identificate pentru un orizont de 3-5 ani.

2. Vulnerabilitate la presiunea imobiliara: Un RLU ambiguu favorizeaza derogarile care
submineaza interesul public. Recomandarea este elaborarea unor "Ghiduri de proiectare
urbana" (design guidelines) pentru zonele sensibile (centrale, protejate, de reconversie),

care sa detalieze calitatea arhitectural-urbanistica dorita si sa limiteze arbitrariul.

3. Reglementari cantitative ineficiente: Un set de reguli numerice (POT, CUT, Hmax) este
insuficient fara principii de calitate urbana. Recomandarea este introducerea unor
reglementari performantiale, care si conditioneze dezvoltarea de atingerea unor obiective

de calitate (ex: asigurarea unui anumit grad de insorire, crearea de fronturi stradale active).

4. Lipsa de coerenta interna: Neconcordantele dintre piese submineaza credibilitatea
documentatiei. Recomandarea este utilizarea unei platforme GIS integrate pentru
elaborarea PUG, care sa asigure coerenta automata intre baza de date a RLU si reprezentarile

grafice.

Auditul subliniaza ca PUG-ul anterior, desi un instrument necesar la momentul elaborarii, si-a
atins limitele. Problemele identificate sunt simptome ale unei paradigme de planificare care
trebuie depdsita. Prin urmare, acest audit nu este un act de acuzare, ci un fundament necesar
pentru un salt calitativ, argumentand cd, dupa intelegerea lectiilor trecutului, este momentul

analizarii conditiilor prezentului, incepand cu cadrul natural si riscurile asociate.
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4. SINTEZA CADRULUI NATURAL SI A RISCURILOR

Acest capitol integreaza si sintetizeaza concluziile studiilor de fundamentare care vizeaza cadrul
natural, resursele solului si subsolului, precum si riscurile naturale si antropice cu impact
teritorial. Obiectivul central este de a transpune analizele de specialitate intr-un limbaj operational
pentru planificarea urband, delimitand zonele vulnerabile si formuland constrangerile
fundamentale pe care dezvoltarea trebuie si le respecte. Demersul se ancoreaza in interdependenta
dintre procesele naturale si siguranta habitatului uman, in necesitatea unei abordari preventive in
amenajarea teritoriului si in utilizarea cartografierii vulnerabilitdtilor ca instrument esential de
decizie. Planificarea teritoriala moderna nu mai poate ignora dinamica mediului, fiind obligata sa

internalizeze aceste variabile pentru a garanta o dezvoltare rezilienta si durabila pe termen lung.

Metodologia de sinteza se bazeaza pe o abordare multi-strat, care suprapune si coreleaza informatii
din diverse domenii de specialitate. Instrumentele principale utilizate sunt de natura analitica si
cartografica, implicand analiza comparativa a hartilor de risc, crearea unor matrici de impact
cumulat si suprapunerea straturilor tematice GIS pentru a identifica zonele cu vulnerabilitati
multiple. Sursele de date primare sunt reprezentate de concluziile studiului geotehnic, ale studiului
hidrologic si de inundabilitate si ale studiilor privind riscul seismic si cel de alunecari de teren,
completate cu date de la agentii nationale de specialitate, precum Administratia Nationala ,, Apele
Romane”. Ipoteza de lucru este ca o dezvoltare urbana durabild nu este posibila fara o intelegere
profunda si o respectare riguroasa a constrangerilor impuse de cadrul natural. Limitele acestei
sinteze sunt date de scara de detaliu a studiilor de fundamentare si de gradul de incertitudine
inerent in predictia unor fenomene naturale extreme. Cu toate acestea, cadrul legal existent ofera

parghiile necesare pentru a transpune aceste analize in reglementari clare, opozabile tertilor.
4.1. Construibilitate geotehnica

Constatare factuald: Analiza conditiilor geotehnice la nivelul teritoriului administrativ releva o
diversitate de situatii care impun o abordare diferentiata a construibilitatii. Studiul geotehnic de
referinta, realizat la scara 1:5.000, identifica trei categorii principale de terenuri de fundare, fiecare
cu caracteristici specifice ce influenteaza direct siguranta si costurile constructiilor. Aproximativ
65% din suprafata prezinta conditii favorabile, fiind caracterizata prin depozite stabile de pietrisuri

si nisipuri cu o capacitate portanta ridicata si un nivel al apei freatice situat la o adancime sigura.

Problema clara: Restul de 35% din teritoriu prezinta conditii de fundare medii sau dificile. Luncile

aluvionare, unde prezenta unor strate de argila contractila si un nivel freatic ridicat (sub 2 metri
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adancime) predomina, impun solutii speciale de fundare, precum piloti sau radier general, care
cresc semnificativ costurile. In paralel, versantii cu pante de peste 15% prezinta un risc latent de

instabilitate, necesitand investigatii geotehnice aprofundate pentru fiecare amplasament.

Consecinta + Implicatie PUG/RLU: Consecinta directa este ca planificarea extinderii intravilanului
trebuie sa fie strict corelata cu harta de zonare geotehnica, pentru a evita amplasarea de noi
dezvoltari pe terenuri improprii. Ignorarea acestor constrangeri duce la cresterea vulnerabilitatii
fondului construit, la aparitia de patologii structurale (fisuri, tasari inegale) si la costuri de
intretinere disproportionate. Implicatia pentru PUG/RLU este necesitatea de a introduce
reglementari specifice pentru fiecare zona geotehnica, de la restrictii clare de construire in zonele
dificile, la obligativitatea adoptarii unor masuri speciale de fundare in zonele medii. Regulamentul
Local de Urbanism (RLU) va conditiona autorizarea constructiilor in zonele cu pante accentuate
de prezentarea unor studii geotehnice detaliate care sa analizeze si sd garanteze stabilitatea locala,

asigurand astfel o dezvoltare sigura si protejarea investitiilor pe termen lung.
4.2. Risc la inundatii

Constatare factuald: Conform Studiului de Inundabilitate si hartilor de hazard elaborate de
Administratia Nationala "Apele Romane", o suprafatd de 250 de hectare din teritoriul localitatii
este expusa riscului de inundatii la o viitura cu probabilitate de revenire de 1% (Q100), considerata

reperul pentru reglementarile de siguranta.

Problema clari: In interiorul acestei zone vulnerabile se gisesc 180 de cladiri existente, dintre care
110 cu functiune de locuire, precum si infrastructura criticd, inclusiv statia de epurare a localitatii.
Pe langa acest risc generat de revarsarea cursurilor de apa, se constata o problema recurenta a
inundatiilor pluviale in cartierele joase, unde sistemul de canalizare, subdimensionat, este frecvent

depasit in timpul ploilor torentiale.

Consecinta + Implicatie PUG/RLU: Consecinta este un risc major, inacceptabil, pentru siguranta
persoanelor si pentru bunurile materiale. Implicatia pentru PUG/RLU este introducerea unor
restrictii severe de construire, in deplina conformitate cu Legea Apelor nr. 107/1996 si cu Legea
nr. 575/2001 privind aprobarea Planului de amenajare a teritoriului national - Sectiunea a V-a
Zone de risc natural. Legislatia impune interdictia totala de a construi locuinte noi sau obiective
socio-economice in zonele cu risc ridicat. PUG-ul va transpune aceste interdictii in mod direct.
Pentru zonele deja construite, reglementarile vor interzice extinderea constructiilor existente si

vor fi corelate cu planurile de management al riscului, care pot prevedea fie lucréri structurale
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(Indiguiri), fie masuri non-structurale (suprainaltare, sisteme de avertizare). Deciziile pentru PUG
devin ferme: un strat GIS distinct cu zonele de risc (Q100, Q10, Q1) va fi integrat in plansele de
reglementari, iar RLU va contine articole specifice care sa interzica noile constructii vulnerabile.

Dezvoltarea urbana va fi directionata exclusiv catre zone sigure.
4.3. Risc seismic si geomorfologic

Constatare factuala: Teritoriul administrativ se incadreaza in zona de hazard seismic F, cu o
valoare a acceleratiei de varf a terenului (ag) de 0,10 g pentru un interval mediu de recurenta de
225 de ani, conform hartii de zonare seismica a Romaniei (Cod de proiectare seismica P100-

1/2013).

Problema clara: Pe langa acest risc seismic generalizat, au fost identificate patru areale cu risc
ridicat la alunecari de teren, localizate preponderent pe versantii nordici, totalizand 95 de hectare.
Aceastd suprapunere de riscuri creeaza o dubla vulnerabilitate a fondului construit: una la actiunea

seismica, care afecteaza intregul teritoriu, si una localizata, dar severa, la instabilitatea terenului.

Consecinta + Implicatie PUG/RLU: Consecinta este un nivel de risc inerent care trebuie gestionat
prin masuri preventive in proiectare si constructie. Implicatia pentru PUG/RLU este
obligativitatea de a integra ambele tipuri de risc in reglementdrile de construire. Pentru riscul
seismic, RLU va impune respectarea stricta a normativelor in vigoare pentru toate constructiile noi
si va recomanda expertizarea cladirilor vulnerabile existente. Pentru cladirile de importanta vitala
(spitale, scoli, primarie), se poate introduce obligativitatea realizarii unor studii de microzonare
seismica. Abordarea pentru alunecarile de teren este mai restrictiva: PUG-ul va delimita zone cu
interdictie totala de construire pe versantii activi. Pentru zonele cu risc mediu, RLU va conditiona
autorizarea de realizarea cumulativa a unor studii geotehnice aprofundate, a unor lucrari de
consolidare a terenului (daca sunt necesare) si a unor sisteme de monitorizare a deplasarilor. PUG-
ul va integra aceste riscuri intr-o harta de sinteza, iar RLU va avea un capitol distinct dedicat

constructiilor in zone de risc.
4.4. Riscuri tehnologice si antropice

Constatare factuala: Inventarierea realizata la nivelul teritoriului administrativ a identificat un
obiectiv industrial care intra sub incidenta Directivei europene SEVESO III, transpusa prin Legea

nr. 59/2016, fiind clasificat ca avand un risc major datorita stocarii unor cantitati semnificative de
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amoniac. De asemenea, au fost identificate doua situri cu poluare istorica, provenite de la foste

platforme industriale dezafectate.

Problema clara: Prezenta obiectivului SEVESO genereaza un risc de accident industrial major, cu
potential impact letal sau de vatamari grave asupra zonelor invecinate. Siturile poluate istoric
prezinta un risc cronic pentru sanatatea publica si mediu, prin contaminarea solului si a panzei

freatice cu metale grele si hidrocarburi.

Consecinta + Implicatie PUG/RLU: Consecinta este ca dezvoltarea urbana in proximitatea acestor
obiective este sever restrictionatd de legislatia specifica. Metodologia de stabilire a distantelor
adecvate, aprobata prin Ordinul comun nr. 3710/1212/99/2017, impune crearea unor zone de
impact in jurul amplasamentului SEVESOQ, in interiorul carora se interzice amplasarea de functiuni
sensibile precum locuinte, scoli sau spitale. PUG-ul va prelua obligatoriu aceste perimetre de
sigurantd, instituind interdictii clare de construire. Pentru siturile poluate, RLU va institui un
regim special, conditionand orice reconversie functionald sau dezvoltare de realizarea unor studii
de evaluare a riscului si a unor lucrari de ecologizare si decontaminare, validate de autoritatea de
mediu. PUG-ul joaca astfel un rol esential nu doar in planificarea viitorului, ci si in gestionarea

mostenirii problematice a dezvoltarilor industriale trecute.

Acest capitol se incheie cu o sintezd a tuturor constrangerilor si riscurilor analizate. Se reitereaza
ideea fundamentala ca dezvoltarea urbana trebuie sa fie un proces constient si responsabil, care
internalizeaza de la bun inceput toate aceste vulnerabilititi. Harta de sinteza a riscurilor
(geotehnic, inundatii, seismic, geomorfologic, tehnologic) devine astfel unul dintre cele mai
importante instrumente de fundamentare a PUG. Proiectarea si dimensionarea retelelor de
transport si utilitati, subiectul capitolului urmator, trebuie sa tind cont in mod direct de toate

aceste zone cu restrictii, ocolindu-le sau prevazand masuri speciale de protectie.
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5. SINTEZA INFRASTRUCTURII SI MOBILITATII

Acest capitol evalueaza sistemele care constituie suportul fizic indispensabil al functionalitatii
urbane: infrastructura tehnica (subterana) si retelele de transport (de suprafata). Analiza ofera o
diagnoza a starii actuale, cartografiind capacitatea, gradul de acoperire, starea tehnica si
disfunctionalitatile existente, fard a avansa in aceasta etapa proiecte de investitii concrete.
Demersul se concentreaza pe rezilienta retelelor, pe echitatea accesului la servicii esentiale si pe
eficienta sistemului de mobilitate. Acesta fundamenteaza raspunsuri la intrebari esentiale: in ce
masura infrastructura existenta poate sustine o dezvoltare viitoare durabild si care sunt
principalele puncte de strangulare care limiteaza calitatea vietii si competitivitatea economica a
localitatii.

Metodologia de sinteza se bazeaza pe analiza integrata a datelor cantitative si calitative provenite
din studiile de fundamentare sectoriale (hidrologic, de trafic, energetic) si din surse administrative
(date de la operatorii de utilitati, baze de date cadastrale). Se utilizeaza extensiv analiza spatiala
GIS pentru a corela distributia populatiei si a activitatilor economice cu gradul de deservire al
retelelor, identificand astfel zonele deficitare sau suprasolicitate. Analiza datelor de trafic, unde
acestea sunt disponibile, permite localizarea precisd a punctelor de congestie si evaluarea nivelului
de servire al intersectiilor. Ipoteza de lucru este ca disfunctionalitatile dintr-un sistem de
infrastructura se propaga in cascada, generand efecte negative in lant asupra intregului organism
urban — o retea de utilitati subdimensionata franeaza dezvoltarea imobiliard, iar un sistem de
transport congestionat reduce atractivitatea economica. Limitele analizei sunt determinate de
acuratetea si gradul de actualizare a datelor de la operatori si, in mod special, de lipsa unor
masuratori de trafic sistematice pe intreaga retea stradala. Abordarea combina analiza cantitativa,
bazata pe indicatori de performanta (grad de acoperire, capacitate, pierderi), cu cea calitativa,
derivatd din perceptia utilizatorilor (conform consultarii publice), pentru a oferi o sinteza

echilibrata si robusta.
5.1. Infrastructura tehnico-edilitara

Constatare factuala: Retelele de utilitati publice — apa, canalizare, energie electrica si gaze naturale
— prezintd grade de acoperire si stari tehnice eterogene, reflectand etapele istorice de dezvoltare a

localitatii si o strategie de extindere adesea reactiva, nu proactiva.
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Problema clara: Se constata un decalaj structural intre extinderea rapida si necoordonata a zonelor
construite, in special in ariile periurbane, si capacitatea retelelor de a deservi in mod adecvat noile

dezvoltari.

Consecinta + Implicatie PUG/RLU: Consecinta directa este aparitia unor zone deficitare extinse,
cu un impact negativ direct asupra calitatii locuirii, a sanatatii publice si a mediului inconjurator.
Implicatia fundamentald pentru noul PUG este necesitatea de a institui o conditionalitate stricta
intre dezvoltdrile viitoare si asigurarea prealabila a infrastructurii tehnico-edilitare
corespunzatoare, transformand extinderea retelelor intr-un motor al dezvoltarii planificate, nu

intr-o consecinta a acesteia.

Sistemul de alimentare cu apa asigura o acoperire majoritara a populatiei, insa se confrunta cu
probleme critice legate de vechimea retelei in zonele istorice si in cartierele construite inainte de
1990. Aici, conductele din otel sau azbociment, cu o durata de viatd tehnica depasita, genereaza
pierderi semnificative in retea, estimate la peste 30% din volumul de apa distribuit. Gradul de
acoperire a sistemului de canalizare si epurare este considerabil mai redus, zone extinse din ariile
periurbane nou dezvoltate nebeneficiind de acest serviciu esential. Desi statia de epurare opereaza
sub capacitatea sa maxima, avand o rezerva pentru dezvoltari viitoare, extinderea retelei de
colectare ramane o provocare logistica si financiara majora. Reteaua de energie electrica, desi
omniprezentd, inregistreaza suprasolicitari punctuale in perioadele de consum maxim in noile
cartiere rezidentiale, unde posturile de transformare nu au fost dimensionate pentru densitatea
actuala. Reteaua de gaze naturale este disponibila doar in anumite cartiere, acoperind un procent
redus din totalul gospodariilor, ceea ce mentine o dependentd de surse de incdlzire alternative,

uneori poluante.

Corelarea dintre starea infrastructurii si modelul de dezvoltare urbana este directa si problematica.
Deficitul de utilitati in zonele de expansiune recentd, rezultat al unei politici de autorizare
permisive, a condus la solutii individuale inadecvate si ddunitoare pe termen lung, precum
utilizarea pe scara larga a foselor septice neconforme, cu un potential ridicat de poluare a panzei
freatice si a solului. Existenta unei capacitati excedentare la statia de epurare reprezinta o
oportunitate strategica majora, permitand racordarea a mii de noi consumatori fara investitii
masive in capacitatea de tratare, ci doar in reteaua de colectare. Decalajul dintre dezvoltarea
imobiliara necoordonata si strategia publica de extindere a retelelor magistrale este o problema
sistemicd. Aprobarea unor noi ansambluri rezidentiale fara o analiza prealabild a capacitatii

retelelor a condus la disfunctionalitati extinse:
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1. scaderea presiunii apei in cartiere intregi in orele de varf;
2. suprasolicitarea posturilor de transformare electricd, cu pene de curent frecvente;
3. Incdrcarea insuficienta a statiei de epurare, care functioneaza ineficient fara un debit constant.

Concluzia operativa pentru viitorul PUG este necesitatea stringenta de a corela extinderea
intravilanului cu un plan multianual de investitii in infrastructura si cu posibilitatile reale de
extindere a retelelor. Regulamentul Local de Urbanism va trebui sa introduca conditionari clare si

non-negociabile:

a) Interzicerea autorizarii de constructii in zone fara acces garantat la retele publice de apa si

canalizare.

b) Obligativitatea dezvoltatorilor imobiliari de a suporta integral costurile de extindere a retelelor
secundare si de a contribui la modernizarea retelelor magistrale, prin mecanisme de taxare a

impactului.

Astfel, se asigura o tranzitie logica catre analiza sistemului circulator de suprafata, reteaua

stradala, care, alaturi de retelele subterane, este vitala pentru functionalitatea organismului urban.
5.2. Sistemul de transport rutier

Constatare factuald: Reteaua stradala a localitatii, structurata pe o ierarhie functionalad (magistrale,
de legatura, colectoare, de deservire locald), este principala componenta a sistemului de mobilitate,

dar prezinta vulnerabilitati structurale severe care i limiteaza performanta.

Problema clara: Capacitatea limitata a retelei de a prelua fluxurile de trafic in orele de varf,
combinata cu lipsa unor rute alternative viabile si o slaba conectivitate transversald, constituie

problema centrala.

Consecinta + Implicatie PUG/RLU: Consecinta este aparitia unor puncte de congestie recurente si
extinse, care genereaza intarzieri, poluare atmosferica si fonica, si o calitate generald scazuta a
mediului urban. Implicatia pentru PUG este necesitatea de a trece de la o abordare reactiva, axata
exclusiv pe largirea carosabilului, la o strategie integrata de management al mobilitatii, care sa

optimizeze utilizarea infrastructurii existente si sa promoveze alternativele.

Reteaua de strazi principale, cu o structura predominant radiala, mostenita istoric, preia cea mai
mare parte a traficului, inclusiv cel de tranzit, care nu are o ruta ocolitoare completa. O proportie

semnificativa din aceste artere traverseaza zone centrale dens locuite, generand conflicte majore
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intre functiunea de tranzit si cea de locuire, cu riscuri pentru siguranta pietonilor. Starea tehnica
a retelei este eterogena: in timp ce strazile principale sunt in mare parte modernizate, un procent
considerabil din strazile secundare, in special din zonele periurbane dezvoltate recent, sunt
nemodernizate si fara imbracaminte asfaltica, fiind impracticabile pe timp de ploaie. Analiza
datelor de trafic indica un numar de 15 intersectii critice care functioneaza la un nivel de servire E
sau F in orele de varf, generand cozi de asteptare ce depasesc 10 minute. Aceste puncte de congestie

sunt localizate preponderent la intrarile/iesirile din localitate si in zona centrala.

Vulnerabilitatea retelei la incidente punctuale demonstreaza o slaba redundanta a sistemului.
Lipsa unor legaturi transversale eficiente intre arterele radiale face ca un accident minor pe o
stradd principala sa poata bloca traficul intr-un intreg sector al orasului. La aceste probleme
structurale se adauga impactul negativ al parcarii neregulamentare, care reduce capacitatea de
circulatie a multor artere, si tranzitul traficului greu, care, in absenta unei sosele de centura
complete, utilizeaza strazi centrale inadecvate, degradand carosabilul si clddirile istorice prin

vibratii. Intersectiile problematice includ:

a) punctele de convergenta a mai multor artere principale in zona centrald, unde spatiul este

insuficient pentru amenajari moderne;

b) sensurile giratorii subdimensionate din zonele comerciale, proiectate pentru un volum de trafic

mult mai mic;

c¢) intersectiile nesemaforizate sau cu semaforizare necorelata de pe traseele de tranzit, care

genereaza timpi de asteptare inutili.

Concluzia este cd reteaua stradald actuald, desi functionald in afara orelor de varf, prezinta
vulnerabilitdti critice care limiteazd dezvoltarea economica si afecteaza grav calitatea vietii. O
strategie bazatd exclusiv pe cresterea capacitatii rutiere nu este nici sustenabild, nici fezabila
financiar. O solutie pe termen lung trebuie sa includa o componentd majora de optimizare a
utilizarii infrastructurii existente prin sisteme de management inteligent al traficului si, mai ales,
de dezvoltare a alternativelor atractive la transportul individual motorizat, ceea ce serveste ca o

tranzitie fireasca catre analiza eficientei si potentialului sistemului de transport public.
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5.3. Transportul public

Constatare factuald: Sistemul de transport public, desi asigura un serviciu social de baza, nu
reprezinta o alternativa suficient de atractiva la transportul cu autoturismul personal pentru a

produce o schimbare modala semnificativa.

Problema clara: Deficientele sistemului sunt multiple si structurale, vizand acoperirea teritoriala,

frecventa, viteza comerciala, confortul si integrarea cu alte moduri de transport.

Consecinta + Implicatie PUG/RLU: Consecinta este ca transportul public este utilizat
preponderent de "publicul captiv" (elevi, pensionari, persoane fard autoturism), nereusind sa
atragd un numar semnificativ de conducatori auto. Implicatia pentru PUG este cd modernizarea si
regandirea intregului sistem este o conditie esentiala pentru orice strategie de mobilitate durabila,

iar planificarea utilizarii terenului trebuie sa sprijine in mod direct eficienta transportului public.

Reteaua de transport public asigura o buna acoperire a zonelor centrale si a cartierelor de locuinte
colective, unde distanta medie de mers pe jos pana la cea mai apropiata statie este sub 500 de
metri. In contrast, zonele rezidentiale cu densitate redusi si noile dezvoltiri periurbane sunt
deservite precar sau deloc, accentuand dependenta locuitorilor de autoturismul personal.
Frecventa de circulatie variaza semnificativ, de la intervale de 10-15 minute la orele de varf pe liniile
principale, la timpi de asteptare de peste 45 de minute pe liniile secundare sau in afara orelor de
varf. Parcul de vehicule, cu o vechime medie de peste 12 ani, oferd un nivel redus de confort, un
procent semnificativ din flota nefiind dotat cu aer conditionat, podea joasa sau facilitati pentru
accesul persoanelor cu mobilitate redusa. La acestea se adauga starea precara a multor statii, care

nu sunt dotate cu adaposturi, banci sau sisteme de informare in timp real.

Lipsa de integrare tarifara si operationald cu alte moduri de transport este o altd problema
structurala. Nu exista politici de tip "park and ride", care sa incurajeje lasarea masinii la periferie
si continuarea calatoriei cu transportul public. Legiturile cu punctele de interes intermodal,

precum gara sau autogara, sunt deficitare. Barierele in calea intermodalitatii sunt multiple:

i. Lipsa unui sistem de bilete unic care sa permita calatoria cu mai multe moduri de transport (ex:

autobuz + tren) descurajeaza utilizatorii si creste costurile.

ii. Amplasarea statiilor de transport public este rareori coordonata cu infrastructura pentru

biciclete, facand dificila si nesigura utilizarea combinata a acestora ("bike and ride").
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iii. Orarele de functionare ale transportului public nu sunt corelate cu orarele trenurilor, generand

timpi mari de asteptare pentru calatorii interurbani.

In concluzie, deficientele de acoperire, frecventa, confort si integrare fac ca sistemul actual de
transport public sda nu poatd concura eficient cu transportul privat. Acest diagnostic
fundamenteaza necesitatea unei schimbari de viziune, de la asigurarea unui serviciu social minim
la crearea unui sistem de transport public performant, fiabil si atractiv, capabil sa devina coloana
vertebrald a mobilitatii urbane. Aceasta idee creeaza puntea catre analiza celorlalte componente

ale mobilitatii durabile: mersul pe jos si cu bicicleta.
5.4. Mobilitate durabila

Constatare factuala: Infrastructura dedicatd modurilor de deplasare nemotorizate — mersul pe jos
si cu bicicleta — este insuficient dezvoltatd, fragmentatd, adesea nesigura si tratata ca o componenta

secundara a sistemului de transport.

Problema clara: Lipseste o viziune coerenta si o strategie pe termen lung pentru crearea unor retele

pietonale si velo continue, sigure si atractive, care sa functioneze ca o alternativa reala de transport.

Consecinta + Implicatie PUG/RLU: Consecinta este descurajarea sistematica a mobilitatii active si
perpetuarea dependentei de autoturismul personal, chiar si pentru deplasari scurte, cu toate
efectele negative asociate (poluare, zgomot, sedentarism). Implicatia pentru PUG este necesitatea
de a prioritiza investitiile in infrastructura nemotorizata, considerand-o o componenta egala in
importanta cu infrastructura rutiera, ca parte a unei strategii de reechilibrare a sistemului de

mobilitate.

Situatia infrastructurii pietonale este eterogend. Zona centrala si bulevardele principale
beneficiaza de trotuare largi, dar calitatea spatiului pietonal scade dramatic in cartierele
rezidentiale, unde trotuarele sunt inguste (sub 1.5 metri), deteriorate sau sistematic blocate de
magini parcate ilegal. In zonele de la periferie, trotuarele lipsesc adesea cu desivarsire, pietonii
fiind fortati sa circule pe carosabil. Continuitatea retelei pietonale este o problema majora.
Traversarile intersectiilor mari sunt frecvent periculoase, cu timpi de asteptare lungi la semafor
sau fari treceri de pietoni semnalizate corespunzitor. In ceea ce priveste infrastructura pentru
biciclete, aceasta este si mai precara. Reteaua existenta de piste este simbolica si fragmentata,
functionand mai degraba ca segmente de agrement in parcuri decat ca o retea de transport
utilitara. Majoritatea pistelor sunt amenajate necorespunzator pe trotuar, generand conflicte cu

pietonii si fiind nesigure la intersectii. Lipsesc cu desavarsire dotarile conexe esentiale, precum
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parcari securizate pentru biciclete la destinatii cheie (institutii, statii de transport public) sau un

sistem de inchiriere de biciclete (bike-sharing).

{"Calitatea spatiului public influenteaza direct aparitia activitatilor optionale si sociale."} [Gehl,
Jan, ,Viata intre cladiri: Utilizarea spatiului public”, Island Press, 2011]. Un mediu pietonal de
slaba calitate descurajeaza nu doar mersul pe jos, ci si interactiunea sociala si vitalitatea urbana.
Concluzia generala a capitolului este ca localitatea se bazeaza pe un model de mobilitate centrat
aproape exclusiv pe autoturismul personal, un model care se dovedeste a fi din ce in ce mai
nesustenabil din punct de vedere ecologic, social si economic. Deficientele sistemului de transport
public si ale infrastructurii pentru mobilitate alternativa lasa putine optiuni viabile pentru
locuitori. Prin urmare, una dintre directiile strategice majore pentru viitorul PUG trebuie sa fie
reechilibrarea sistemului de mobilitate. Aceasta presupune o schimbare de paradigma, de la simpla
gestionare a traficului la un management integrat al mobilitatii, care sd puna in centru calitatea
vietii, siguranta si sanatatea locuitorilor, realizind astfel o punte semantica catre analiza

patrimoniului si peisajului, elemente definitorii ale calitatii spatiului urban.
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6. SINTEZA PATRIMONIULUI, PEISAJULUI SI IDENTITATII

Diagnoza capitalului cultural si natural al localitatii constituie un pilon esential in fundamentarea
oricarei strategii de dezvoltare urbana durabila, avand rolul de a cartografia valorile identitare si
amenintarile la adresa acestora. Aceasta analiza sintetizeaza valorile de patrimoniu construit,
arheologic, cultural si peisagistic, identificind elementele care definesc identitatea locala, starea
lor de conservare si presiunile la care sunt supuse. Demersul creeaza fundamentul faptic pentru
viitoarele politici de protectie si valorificare, in deplind concordanta cu principiile stabilite de
legislatia nationala si conventiile europene. Metodologia de sinteza implica o corelare a datelor
provenite din studii de specialitate, inventare oficiale precum Lista Monumentelor Istorice si

Repertoriul Arheologic National, si analize cartografice realizate in GIS.

Protejarea identitatii unui loc, ca un construct fragil, direct dependent de integritatea
patrimoniului si a peisajului sau unic, reprezinta o responsabilitate publica. {"Activitatile de
amenajare a teritoriului si de urbanism trebuie sa se desfisoare cu respectarea principiilor
dezvoltarii durabile, printre care se numara protejarea si punerea in valoare a patrimoniului
cultural construit si natural."} [Parlamentul Romaniei, ,Legea nr. 350/2001 privind amenajarea

teritoriului si urbanismul”, Art. 5, 2001].
6.1. Patrimoniu Cultural Construit si Arheologic

Constatare factuald: Teritoriul administrativ detine un inventar de monumente istorice clasate
conform Legii nr. 422/2001, incluzand obiective de valoare nationala (grupa A) si locala (grupa B),
concentrate in zona centrala istorica. Tipologic, patrimoniul este dominat de cladiri rezidentiale
de la finalul secolului al XIX-lea, licasuri de cult si monumente de for public. In paralel,
Repertoriul Arheologic National (RAN) atestd prezenta a numeroase situri arheologice, din

preistorie pana in perioada medievala.

Problema clara: Atat patrimoniul construit, cat si cel arheologic, sunt supuse unei duble presiuni:
degradarea fizica si dezvoltarea urbana. O parte considerabila a imobilelor de patrimoniu se afla
intr-o stare avansata de degradare, cu probleme structurale si interventii neautorizate. Siturile
arheologice, insuficient delimitate, sunt vulnerabile la distrugere in timpul lucrarilor de
constructie. Presiunea imobiliarda se manifesta prin cereri de demolare si constructii noi

incompatibile, in timp ce traficul intens genereaza vibratii si poluare chimica.
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Consecinta + Implicatie PUG/RLU: Consecinta este erodarea treptata a autenticitatii capitalului
cultural. Implicatia pentru viitorul PUG este necesitatea de a trece de la o protectie pasiva la o
gestiune activa a patrimoniului. Regulamentul Local de Urbanism (RLU) trebuie sa transpuna
riguros zonele de protectie a monumentelor si siturilor, instituind un regim de construire strict.
Orice interventie in aceste zone va fi conditionata de obtinerea avizului de la Ministerul Culturii.
Este necesara delimitarea clard a zonelor cu potential arheologic si instituirea obligativitatii

diagnosticului arheologic preventiv.
6.2. Zone Construite Protejate si Identitate Locala

Constatare factuald: In localitate sunt delimitate zone construite protejate (ZCP) care acoperi
nucleul istoric si ansambluri rezidentiale valoroase. Studiile sociologice au identificat elemente
definitorii pentru identitatea locald: silueta urband, arhitectura vernaculard, spatii publice

simbolice si traditii locale.

Problema clara: Regimul de protectie al ZCP-urilor este ineficient, controlul fiind lax. Se constata
o acumulare de interventii neconforme (tamplarie, aparate de aer conditionat, culori stridente)
care, prin efect cumulat, dilueaza caracterul zonei. Elementele identitare, precum silueta urbana,
sunt amenintate de dezvoltari imobiliare neintegrate care ignora contextul vizual. Acest fenomen

duce la o standardizare a peisajului urban, afectand capitalul simbolic al comunitatii.

Consecinta + Implicatie PUG/RLU: Consecinta pe termen lung este pierderea specificului local, cu
impact negativ asupra calitatii vietii si atractivitatii turistice. Implicatia pentru PUG este ca
protectia identitatii trebuie sa se traduca in instrumente de reglementare precise. Este necesara
elaborarea de ghiduri de proiectare (design guidelines) pentru ZCP, care sa detalieze la nivel de
material, cromatica si volumetrie interventiile permise si interzise. De asemenea, RLU trebuie sa
identifice si sa protejeze prin reglementari clare "punctele de belvedere" si "conurile vizuale" care
asigura perceptia siluetei urbane, interzicand constructiile care obstructioneaza aceste perspective

valoroase.
6.3. Peisaj Natural si Cultural

Constatare factuala: Analiza peisajului, conform Conventiei Europene a Peisajului, releva un
mozaic de unitati cu caracteristici distincte, rezultate din interactiunea factorilor naturali si umani.

Au fost identificate unitati valoroase: peisajul luncii aluvionare, peisajul dealurilor cultivate,
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peisajul urban istoric si peisajul agricol extensiv, fiecare cu o valoare ecologica, culturala si estetica
specifica.

Problema clara: Calitatea peisajului este amenintata de urbanizarea difuza ("urban sprawl") si de
amplasarea unor proiecte de anvergura (industriale, energetice) fara o analiza de impact adecvata.
Se constatd o extindere a constructiilor pe versanti cu impact vizual negativ, depozitari
necontrolate de deseuri in lunci si constructii ilegale in zone de protectie. Aparitia unor hale
industriale sau parcuri fotovoltaice in camp agricol, faira masuri de integrare peisagistica,

degradeaza caracterul rural si fragmenteaza peisajul.

Consecinta + Implicatie PUG/RLU: Consecinta este o degradare progresiva si adesea ireversibila
a calitatii peisajului. Implicatia pentru PUG este necesitatea de a introduce in RLU reguli specifice
pentru fiecare unitate de peisaj identificata. Autorizarea constructiilor trebuie conditionata de
respectarea unor principii de integrare, care pot include: limitarea inaltimii, utilizarea unor
materiale si culori in armonie cu contextul, pastrarea vegetatiei valoroase si crearea de zone
tampon verzi. Astfel, PUG devine un instrument de management al peisajului, nu doar de

reglementare a constructiilor.

Diagnoza capitalului cultural si natural subliniaza interdependenta dintre patrimoniu, peisaj si
identitate. Protejarea acestor resurse nu este o frana in calea dezvoltarii, ci o conditie esentiala
pentru o dezvoltare durabild, care sporeste calitatea vietii si atractivitatea economica a localitatii.
Aceasta perspectiva creeaza o punte de tranzitie naturala catre capitolul urmator, care analizeaza
dimensiunea socio-economica a teritoriului, demonstrand cum dinamica demografica si

economica genereaza, la randul ei, presiuni sau oportunitati pentru capitalul cultural si natural.
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7. SINTEZA CADRULUI SOCIO-ECONOMIC

Acest capitol integreaza concluziile studiilor demografice, economice, de locuire si sociale, avand
ca scop final crearea unei imagini de ansamblu asupra componentei umane a teritoriului. Analiza
se concentreaza pe dinamica populatiei, structura economica, calitatea locuirii si modul in care
serviciile publice raspund nevoilor comunitatii, evidentiind disparitatile teritoriale. Sunt
identificate fortele care modeleaza structura sociala si economica, iar cele mai presante
vulnerabilitati sunt localizate spatial. Acest demers este unul de diagnoza si nu propune politici
sociale sau economice, ci fundamenteaza necesitatea acestora printr-o corelare a datelor
cantitative din surse statistice oficiale cu analizele calitative din studiile de fundamentare si
perceptiile colectate prin consultare publica. Cartografierea GIS a indicatorilor socio-economici
este folosita pentru a vizualiza disparitatile, analiza seriilor de timp pentru a identifica tendintele,
iar analiza comparativa cu alte localitati de rang similar pentru a stabili un benchmark. Se asuma
ca dezvoltarea urbana este sustenabild doar daca raspunde in mod adecvat nevoilor demografice

si economice ale comunitatii, asigurand o distributie echitabila a resurselor si oportunitatilor.
7.1. Dinamica Demografica

Constatare factuala: Traiectoria demografica a localitatii releva un proces structural de
imbatranire accelerata, suprapus peste o stagnare numerica a populatiei totale. Conform datelor
statistice oficiale, piramida varstelor indica o baza ingusta (pondere redusa a tinerilor sub 15 ani)
si o pondere in crestere a populatiei varstnice (peste 65 de ani), fenomen alimentat de un spor
natural negativ constant in ultimii zece ani. Acest proces este partial compensat de un sold
migratoriu net pozitiv, care, insa, este extrem de selectiv: localitatea atrage preponderent familii
tinere cu copii in zonele periurbane si populatie activa cu studii superioare, dar inregistreaza un

exod al tinerilor absolventi citre centre universitare sau piete ale muncii mai competitive.

Problema clara: Se contureaza doud tendinte contradictorii cu impact teritorial major: pe de o
parte, o presiune demograficd intensd in zonele de extindere rezidentiald, care solicita o
infrastructura scolara si de sanatate noua; pe de alta parte, o depopulare si imbatranire accentuata
in cartierele centrale si in cele vechi, unde reteaua de servicii publice existenta risca sa devina
subutilizata. Distributia teritoriala neomogena a populatiei si a structurii pe varste genereaza

dezechilibre functionale si presiuni asimetrice asupra bugetului local.

Consecinta + Implicatie PUG/RLU: Consecinta directa este un decalaj crescand intre cererea si

oferta de servicii publice la nivel de cartier, ceea ce submineaza principiul echitatii teritoriale.
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Implicatia fundamentala pentru PUG este necesitatea unei planificari flexibile si adaptive a retelei

de echipamente publice. Aceasta impune:

1. interzicerea dezvoltarilor rezidentiale majore in zone fara o strategie clara de asigurare a

serviciilor de educatie si sanatate;

2. introducerea in RLU a unor mecanisme care sa conditioneze autorizarea noilor ansambluri

rezidentiale de construirea sau co-finantarea infrastructurii sociale necesare;

3. planificarea unor programe de reconversie functionald pentru cladirile publice subutilizate din
zonele in declin demografic, pentru a le adapta noilor nevoi (ex: centre de zi pentru varstnici,
servicii de ingrijire la domiciliu).

Modificarea structurii gospodariilor, cu o crestere a numarului celor de o singura persoana, va

influenta suplimentar cererea pe piata imobiliara, crescand presiunea pentru locuinte de

dimensiuni mai mici, accesibile ca pret.
7.2. Structura Economica

Constatare factuala: Profilul economic al localitatii este definit de o specializare inteligenta, cu o
concentrare a peste 60% din cifra de afaceri si a 45% din locurile de munca in sectorul serviciilor
cu valoare addaugatd mare, in special IT si servicii de afaceri. Aceastd specializare a asigurat o

crestere economica constanta in ultimul deceniu si a mentinut rata somajului sub media nationala.

Problema clara: Aceasta dependenta de un singur sector dominant, desi benefica pe termen scurt,
constituie o vulnerabilitate strategica pe termen lung. Orice criza specifica acestui sector ar avea
un impact disproportionat de mare asupra pietei muncii. In plus, se constati o necorelare
structurala intre competentele oferite de sistemul educational local si cerintele pietei muncii, cu
un deficit de fortd de munca inalt calificatd in domeniile dinamice si un excedent in sectoarele
traditionale. Dinamica antreprenoriala este fragila, cu o rata de supravietuire a firmelor nou-

infiintate sub media regionald, indicand bariere administrative si lipsa unui ecosistem de sprijin.

Consecinta + Implicatie PUG/RLU: Consecinta este un risc de stagnare economica pe termen
mediu si o subutilizare a potentialului local de dezvoltare. Implicatia pentru PUG este necesitatea
de a crea cadrul spatial pentru diversificarea economica si pentru consolidarea unui mediu de

afaceri competitiv. Aceasta se traduce prin:

1. Delimitarea unor rezerve de teren strategice pentru parcuri industriale si tehnologice, cu un

regim urbanistic flexibil care sa poatd acomoda o gama larga de activitati economice inovatoare.
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2. Introducerea in RLU a unor prevederi care sa stimuleze crearea de spatii de co-working,
incubatoare de afaceri si centre de transfer tehnologic in zonele urbane centrale sau mixte,

pentru a sprijini ecosistemul antreprenorial.

3. Planificarea unor zone de servicii si logistica bine conectate la reteaua de transport majora,

pentru a atrage investitii in sectoare complementare.

Dezvoltarea urbana trebuie sa sprijine, de asemenea, atractivitatea localitatii pentru forta de
munca inalt calificata, prin investitii in calitatea locuirii, un aspect analizat in detaliu in sectiunea

urmatoare.
=.3. Calitatea Locuirii

Constatare factuala: Fondul locativ, dominat de proprietatea privata, prezinta disparitati
teritoriale semnificative in ceea ce priveste calitatea si accesibilitatea. Se contureaza o diviziune
clara intre cartierele rezidentiale noi, cu o calitate a locuirii ridicata, si cartierele vechi, in special
cele cu locuinte colective construite inainte de 1990, unde se concentreaza probleme legate de

starea fizica precara, confortul redus si spatiul public degradat.

Problema clara: Accesibilitatea locuirii este o provocare majora, indicele calculat (raportul dintre
pretul mediu pe metru patrat si venitul mediu al unei gospodarii) depasind pragul de risc. Aceasta
situatie afecteaza in special tinerii si familiile cu venituri mici, limitandu-le accesul la locuinte de
calitate si generand presiuni sociale. La aceasta se adauga problema locuirii informale in zonele
marginalizate, unde un numar semnificativ de familii traiesc in conditii precare, fara acces la

utilitati de baza.

Consecinta + Implicatie PUG/RLU: Consecinta este o accentuare a segregarii socio-spatiale, cu o
concentrare a saraciei si a problemelor sociale in anumite perimetre urbane. Implicatia pentru
PUG este necesitatea stringenta de a promova o politica de locuire echilibrata si incluziva. Acest

lucru presupune:

1. Elaborarea unor programe integrate de regenerare urbana pentru cartierele de locuinte colective
degradate, care sa includa reabilitarea termica, modernizarea spatiilor publice si crearea de noi
facilitati.

2. Introducerea in RLU a unor reglementari care sa impuna un procent minim de locuinte sociale
sau accesibile ca pret in cadrul noilor dezvoltari rezidentiale de anvergura, pentru a asigura un

mix social.
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3. Identificarea si reglementarea zonelor cu locuire informald, prin programe de urbanizare si

integrare sociald, in conformitate cu cadrul legal.

PUG-ul trebuie sa treaca de la un rol pasiv, de simplu reglementator al constructiilor, la un rol
activ, de instrument de corectare a dezechilibrelor de pe piata locuintelor si de asigurare a

dreptului la o locuire decenta.
7.4. Echipamente si Servicii Publice

Constatare factuala: Reteaua de echipamente si servicii publice (educatie, sanatate, asistenta
sociald) prezinta o distributie teritoriala inegald, care nu mai corespunde realitatii demografice
actuale. Se inregistreaza o suprasolicitare a capacitatilor in zonele de expansiune recenta si o

subutilizare in zonele centrale sau in declin demografic.

Problema clara: Deficitul acut de locuri in gradinite si scoli primare in noile cartiere rezidentiale,
semnalat cu o frecventa ridicata in consultarea publicd, genereaza o presiune considerabild asupra
familiilor tinere si contribuie la cresterea traficului rutier prin fenomenul "school run". Similar,

accesul la servicii medicale de baza este deficitar in zonele periurbane.

Consecinta + Implicatie PUG/RLU: Consecinta este o inechitate in accesul la servicii esentiale si o
reducere a calitdtii vietii pentru o parte semnificativd a populatiei. Implicatia pentru PUG este
necesitatea de a planifica proactiv dezvoltarea retelei de echipamente publice, coreland-o direct cu

dinamica demografica si cu strategia de dezvoltare teritoriala. Acest lucru se materializeaza prin:

1. Delimitarea in PUG a unor rezerve de teren cu destinatie exclusiva pentru echipamente publice
in toate zonele de extindere a intravilanului, asigurand disponibilitatea terenului pentru

constructii viitoare.

2. Conditionarea prin RLU a aprobarii PUZ-urilor pentru ansambluri rezidentiale mari de cedarea
catre domeniul public a terenurilor necesare pentru dotari si de participarea la costurile de

construire a acestora.

3. Crearea unei harti de accesibilitate la servicii, care sa identifice "deserturile de servicii" si sa
ghideze amplasarea strategica a noilor investitii publice pentru a maximiza impactul si a reduce

disparitatile.

Acest capitol se incheie reiterand interconexiunea dintre demografie, economie, locuire si servicii.

Un PUG eficient trebuie sa abordeze aceste componente in mod integrat, transformand diagnoza
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intr-o viziune coerenta si actionabild, viziune care, pentru a fi legitima, trebuie sa fie in consonanta

cu perceptiile si aspiratiile comunitatii, analizate in capitolul urmator.
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8. SINTEZA CONSULTARII PUBLICE SI A FACTORILOR
INTERESATI

Procesul de consultare publica, desfasurat in prima jumatate a anului 2024, a colectat un volum
semnificativ de informatii calitative prin instrumente multiple: peste 1.500 de chestionare online,
12 dezbateri publice organizate la nivel de cartier si 8 intalniri tematice dedicate factorilor
interesati. Sinteza acestor date ofera o imagine fidela a perceptiilor si propunerilor comunitatii,
constituind un fundament esential pentru analiza SWOT si pentru ierarhizarea interventiilor. In
conformitate cu principiul transparentei decizionale stipulat de {"Legea nr. 350/2001 privind
amenajarea teritoriului si urbanismul"} [Parlamentul Romaniei, "Legea nr. 350/2001 privind
amenajarea teritoriului si urbanismul", 2001], acest capitol centralizeaza si structureaza tematic
informatiile colectate, fara a evalua in aceasta etapa fezabilitatea tehnica sau economica a
propunerilor. Temele dominante care au reiesit se concentreaza pe calitatea deficitara a spatiilor
publice, pe disfunctionalitatile sistemului de mobilitate urbana si pe necesitatea stringenta de a

dezvolta si de a distribui echitabil serviciile publice.

Metodologia de sinteza a implicat o analiza de continut a tuturor materialelor colectate, asigurand
o abordare sistematica si auditabild. Raspunsurile deschise din chestionare si minutele
dezbaterilor publice au fost codificate si grupate tematic pentru a identifica problemele recurente
si frecventa acestora, utilizand software de analiza calitativa a datelor si matrici de frecventa pentru
ierarhizarea problemelor. Ipoteza de lucru este ca frecventa cu care o problema este mentionata de
diferite grupuri de actori este un indicator al urgentei percepute de comunitate. Limitele acestei
analize sunt legate de reprezentativitatea esantionului; desi s-au depus eforturi pentru o
diseminare larga a consultarii, este posibil ca anumite grupuri sociale, precum varstnicii fara acces
la mediul online, sa fie sub-reprezentate. Abordarea acestui capitol este una mixta, combinand
prezentarea statistici a frecventelor cu o analiza narativa, bazata pe citate si exemple

reprezentative, pentru a oferi o imagine completa si nuantata.
8.1. Perceptia Cetatenilor si Nevoile Comunitatii

Constatare factuala: Analiza celor peste 1.500 de chestionare completate si a interventiilor din
cadrul dezbaterilor publice releva ca perceptia generala a cetatenilor este dominata de un set de
disfunctionalitati cu impact direct asupra calitatii vietii. Trei probleme se disting prin frecventa

ridicata cu care au fost semnalate la nivelul intregii localitati:

) -
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1. Infrastructura Rutiera si Pietonala: 68% dintre respondenti au indicat starea proasta a

carosabilului si a trotuarelor.

2. Parcarea: 62% au mentionat lipsa acuta a locurilor de parcare, in special in zonele rezidentiale

cu locuinte colective.

3. Spatiile Verzi: 55% au reclamat calitatea si cantitatea redusa a spatiilor verzi si a locurilor de
joaca.
Problema clara: Aceste trei probleme genereaza disconfort zilnic, frustrare si un sentiment de
neglijenta din partea administratiei. La nivel de cartiere, perceptiile se nuanteaza: cartierele noi
reclama lipsa serviciilor publice (scoli, gradinite, transport public), in timp ce cartierele vechi se
confrunti cu degradarea cladirilor si lipsa cronicii a parcirilor. In zona centrald, problemele
dominante sunt traficul intens, poluarea si calitatea slaba a spatiului pietonal. Distributia spatiala
a acestor probleme indicd necesitatea unor politici de dezvoltare adaptate la specificul fiecdrei

zone.

Consecinta + Implicatie PUG/RLU: Consecinta este o presiune constanta asupra calitatii vietii, cu
efecte negative asupra sanatatii publice si atractivitatii localitatii. Implicatia pentru noul PUG este
ca, dincolo de obiectivele strategice pe termen lung, acesta trebuie sa ofere raspunsuri concrete la
aceste probleme cotidiene. Prioritdtile de investitii exprimate de comunitate confirma aceasta
orientare: 72% solicitd modernizarea strazilor, 65% amenajarea de noi parcuri si locuri de joaca,
iar 58% construirea de parcari publice. Pe langa aceste aspecte functionale, consultarea a relevat
si aspiratii privind un oras mai verde, mai curat si mai prietenos cu pietonii, precum si o dorinta
de protejare a elementelor identitare (centrul istoric, parcuri). PUG-ul trebuie sa integreze aceste

aspiratii, propunand un model de dezvoltare care creste calitatea vietii intr-un sens holistic.
8.2. Interesele si Asteptarile Mediului de Afaceri

Constatare factuala: Sinteza intalnirilor tematice si a chestionarelor dedicate mediului de afaceri
identifica birocratia administrativa ca fiind principala bariera in calea dezvoltarii, perceputa astfel
de 75% dintre antreprenori. Aceasta este urmata de fiscalitatea locala impovaratoare si de deficitul

de forta de munca inalt calificata.

Problema clara: Climatul investitional este afectat de lipsa de predictibilitate si claritate a
reglementarilor urbanistice. Regulamentul Local de Urbanism actual este considerat ambiguu,

interpretabil si generator de decizii discretionare, ceea ce creeaza un mediu de risc pentru
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investitiile pe termen lung. Aceasta problema este dublata de durata mare de obtinere a avizelor si

autorizatiilor.

Consecinta + Implicatie PUG/RLU: Consecinta este descurajarea investitiilor si o dezvoltare
economica sub potential. Implicatia pentru noul PUG este necesitatea stringenta de a crea un cadru
de reglementare predictibil, transparent si eficient. Asteptarile mediului de afaceri vizeaza, in
principal, un RLU clar, bazat pe reguli obiective, si simplificarea procedurilor administrative,
inclusiv prin digitalizare. Prioritatile de investitii se concentreaza pe infrastructura cu impact
economic direct: finalizarea soselei de centura, dezvoltarea de parcuri industriale si modernizarea
retelelor de utilitati (energie de mare putere, internet de mare viteza). Se constata o convergenta
de interese cu cetatenii in privinta reabilitarii centrului istoric, unde sectorul turistic vede un
potential major, conditionat insa de un cadru urbanistic favorabil parteneriatelor public-privat.
Este evident ca PUG-ul trebuie sd functioneze ca un partener pentru dezvoltare, arbitrand

echilibrat intre stimularea economica si protejarea interesului public.
8.3. Propuneri din Partea Societatii Civile si a Altor Actori

Constatare factuala: Contributiile primite de la 15 organizatii non-guvernamentale si asociatii
profesionale, materializate in 22 de propuneri scrise, aduc in dezbatere o perspectiva tehnica si un
accent pe interesul public pe termen lung. Aceste propuneri acopera un spectru larg de domenii,

de la protectia mediului la calitatea arhitecturala.

Problema clara: Desi valoroase, aceste propuneri risca sa fie marginalizate intr-un proces dominat
de interese economice pe termen scurt sau de presiuni politice. Problema este cum pot fi integrate

aceste perspective, adesea critice, intr-un mod constructiv in procesul de planificare.

Consecinta + Implicatie PUG/RLU: Ignorarea acestor voci ar duce la un PUG dezechilibrat, care
ar putea neglija aspecte esentiale precum sustenabilitatea pe termen lung, calitatea mediului si
echitatea sociala. Implicatia pentru PUG este necesitatea de a trata aceste contributii ca o resursa
de expertiza valoroasa. ONG-urile de mediu au adus argumente tehnice si analize cartografice
pentru extinderea sistemului de spatii verzi si crearea de coridoare ecologice. Asociatiile de cartier
au solicitat instrumente de democratie participativa la nivel local, in linie cu principiile Cartei de
la Leipzig. Organizatiile profesionale (OAR, RUR) au subliniat importanta concursurilor de
arhitectura pentru proiectele publice si a ghidurilor de proiectare pentru zonele sensibile, pledand
pentru profesionalizarea actului de urbanism. Toate aceste propuneri converg catre ideea unui oras

gestionat mai profesionist, mai sustenabil si mai echitabil. Capitolul se incheie subliniind ca
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diversitatea de opinii exprimata in consultarea publica reprezinta o resursa strategica, iar tranzitia
catre capitolul urmator, cel de analiza SWOT, se face firesc, deoarece toate informatiile colectate —
de la analizele tehnice la perceptiile subiective — vor fi acum consolidate intr-o imagine strategica

de ansamblu.
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9. ANALIZA SWOT INTEGRATA

Acest capitol consolideaza diagnoza intr-o matrice strategica, structurata pe patru dimensiuni:
Puncte Tari (factori interni pozitivi), Puncte Slabe (factori interni negativi), Oportunitati (factori
externi pozitivi) si Amenintari (factori externi negativi). Demersul fundamenteaza cadrul obiectiv
pentru elaborarea strategiilor viitoare, raspunzand la intrebari esentiale privind resursele interne
valorificabile si vulnerabilitatile critice ce trebuie adresate prioritar. Metodologia se bazeaza
exclusiv pe agregarea concluziilor formulate in capitolele anterioare, asigurand o punte logica intre

analiza si strategie.

O strategie de dezvoltare robustd poate fi construita doar la intersectia dintre valorificarea
punctelor tari si a oportunitatilor, pe de o parte, si mitigarea punctelor slabe si a amenintarilor, pe

de alta parte.
9.1. Puncte Tari (Strengths)

Capitalul cultural si natural constituie principalul punct tare intern. Analiza patrimoniului
(Capitolul 6) a confirmat existenta unei zone istorice bine conservate, cu 128 de monumente de
grupa A si B, care functioneaza ca un nucleu de atractivitate turistica. Acesteia i se adauga unitati
de peisaj valoroase, precum lunca raului si dealurile adiacente, care sustin calitatea vietii si
oportunitatile de agrement. Aceste resurse, percepute pozitiv in consultarea publica (Capitolul 8),

formeaza o fundatie solida pentru un brand local bazat pe autenticitate.

Din punct de vedere socio-economic, prezenta unei universitati reprezinta un atu major, generand
capital uman calificat si functionand ca pol de inovare. Acest factor a sustinut dezvoltarea unui
cluster economic competitiv in sectorul IT, asa cum s-a detaliat in Capitolul 7. Aceasti specializare
economica inteligenta confera localitatii un avantaj competitiv regional. Totodatd, analiza
infrastructurii (Capitolul 5) a relevat existenta unei capacitati excedentare la statia de epurare, un

avantaj logistic ce permite dezvoltari viitoare fara a necesita investitii publice masive imediate.

Conectivitatea si pozitionarea geografica sunt alte atuuri strategice. Situarea la intersectia unor
coridoare de transport rutiere si feroviare de importanta nationala asigura o buna accesibilitate.
Aceasta pozitie este consolidata de cadrul de planificare supra-local (Capitolul 2), care desemneaza
localitatea ca pol de dezvoltare regionala, creand un context favorabil pentru consolidarea rolului

sau in reteaua urbana.
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9.2. Puncte Slabe (Weaknesses)

Infrastructura de transport si mobilitatea reprezinta o vulnerabilitate interna critica. Analiza din
Capitolul 5 a evidentiat o retea stradala cu slaba redundanta, multiple puncte de congestie, un
deficit de parcari semnalat de 62% dintre respondenti (Capitolul 8) si un transport public
neatractiv. Acest model de mobilitate centrat pe autoturismul personal genereaza blocaje, poluare

si o calitate scazuta a spatiului public.

Guvernanta urbanistica deficitara constituie un alt punct slab major. Auditul PUG-ului existent
(Capitolul 3) a relevat utilizarea extensiva a 128 de Planuri Urbanistice Zonale ca instrumente de
derogare, ceea ce a subminat dezvoltarea coerenta, in special in zonele periurbane. La baza acestei
probleme sta un Regulament Local de Urbanism anterior, ambiguu si cu 28 de neconcordante
identificate, care a permis decizii discretionare si a favorizat supraincarcarea infrastructurii

existente.

Din punct de vedere socio-demografic, principala vulnerabilitate, evidentiata in Capitolul 7, este
procesul de imbatranire a populatiei si emigrarea tinerilor inalt calificati ("brain drain"), cu un sold
migratoriu negativ pentru grupa de varsta 20-30 de ani. Aceasta tendinta ameninta dinamismul
economic si pune presiune pe sistemele de asistenta sociald. La aceasta se adauga existenta unor
disparitati teritoriale in calitatea locuirii si in accesul la servicii. Alte puncte slabe includ starea
precara a fondului locativ vechi si vulnerabilitatea teritoriului la riscuri naturale: analiza cadrului
natural (Capitolul 4) a identificat 250 de hectare cu risc la inundatii si 95 de hectare cu risc de

alunecari de teren, unde se afld deja 180 de clddiri.
9.3. Oportunitati (Opportunities)

Contextul european si national, analizat in Capitolul 2, ofera oportunitati strategice esentiale.
Accesul la fonduri europene nerambursabile prin Politica de Coeziune si PNRR reprezinta cea mai
importantd oportunitate, axele de finantare pentru dezvoltare urbana durabila, tranzitie verde si
mobilitate inteligenta fiind perfect aliniate cu nevoile identificate. Un PUG nou, cu un portofoliu

de proiecte mature, poate creste exponential capacitatea de a atrage aceste fonduri.

Dezvoltarea retelelor de transport de importanta regionala si nationala (feroviare si rutiere) poate
imbunatati semnificativ conectivitatea, transformand localitatea intr-un nod logistic atractiv.
Valorificarea acestei oportunitati depinde de planificarea proactiva a legaturilor locale cu aceste

coridoare majore, prin crearea de noduri intermodale si dezvoltarea de parcuri logistice.
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Tendintele socio-economice globale, precum cresterea interesului pentru un stil de viata sanatos,
turism cultural si munca la distantd, favorizeaza localitatile de dimensiuni medii. Capitalizarea
acestei oportunitati necesita insa investitii in infrastructura digitala si in calitatea spatiilor publice.
Oportunitatile tehnologice, precum digitalizarea serviciilor publice si dezvoltarea conceptului de
"Smart City", pot contribui la o gestionare mai eficienta a resurselor urbane, in special prin

colaborarea cu universitatea locala si sectorul IT.
9.4. Amenintari (Threats)

Instabilitatea economica si competitia inter-regionala reprezinta principala amenintare pe termen
lung. Dependenta economiei locale de un singur sector dominant o face vulnerabila la crize
specifice sau la decizii de relocare ale companiilor multinationale. Fara o strategie de diversificare

economica, localitatea risca sa stagneze.

Schimbadrile climatice constituie o amenintare sistemicd. Cresterea frecventei fenomenelor
meteorologice extreme poate amplifica riscurile de inundatii identificate in Capitolul 4, poate
afecta resursele de apa si poate pune presiune asupra infrastructurii. Costurile de adaptare pot fi
semnificative, necesitand investitii in modernizarea sistemului de canalizare si in crearea de

infrastructura verde.

Tendintele demografice negative la nivel national, precum declinul populatiei si accentuarea
imbatranirii, reprezinta o amenintare de fond, exacerband problemele interne de "brain drain".
Un context demografic national negativ face mai dificila atragerea de noi locuitori si mentinerea
unei forte de munca dinamice. De asemenea, modificarile legislative frecvente si incoerente in
domeniul fiscalitdtii si al urbanismului pot crea un cadru de reglementare instabil, care

descurajeaza investitiile pe termen lung.
Sinteza analizei SWOT releva urmatoarele elemente strategice principale:

« Puncte Tari: Patrimoniu cultural si natural valoros, specializare economica in sectorul IT

si conectivitate geografica buna.

« Puncte Slabe: Infrastructura de transport deficitara, guvernanta urbanistica ineficienta si

o tendinta de imbatranire demografica.

« Oportunitati: Acces la fonduri europene, dezvoltarea retelelor de transport regionale si

noile tendinte socio-economice (ex: munca la distanta).

8 | Page
Planul National 48 | 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

Diagnostic Multicriterial Integrat

« Amenintari: Instabilitate economicd, impactul schimbarilor climatice si declinul

demografic la nivel national.

Analiza SWOT, prin cele patru dimensiuni ale sale, ofera o imagine completa si echilibrata a
contextului strategic in care se va dezvolta viitorul Plan Urbanistic General. Punctele tari
reprezinta fundatia pe care se poate construi, punctele slabe indicd domeniile prioritare de
interventie, oportunitatile sunt ferestrele de actiune care trebuie valorificate, iar amenintarile sunt
riscurile care trebuie mitigate. Aceasta matrice nu ofera raspunsuri, ci formuleaza intrebarile
strategice corecte. Urmatorul pas logic in procesul de diagnoza este de a transpune aceste concluzii
strategice in spatiu, prin cartografierea problemelor, a conflictelor si a zonelor cu potential, subiect

abordat in capitolul urmator.
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10. TERARHIZAREA DISFUNCTIONALITATILOR SI A
PRIORITATILOR DE INTERVENTIE

Acest capitol stabileste o ierarhie clara a problemelor identificate in diagnoza, utilizand o
metodologie multicriteriala pentru a prioritiza interventiile si a crea o foaie de parcurs logica
pentru strategia de dezvoltare. Demersul fundamenteaza ordinea de prioritate a problemelor,
raspunzand la intrebarea fundamentala: care sunt cele mai presante vulnerabilitati ce trebuie
adresate pentru a maximiza impactul pozitiv al dezvoltarii viitoare. Capitolul se pozitioneaza ca o
punte esentiald intre faza de diagnoza si cea de strategie, transformand o lista extinsa de observatii
intr-un set concentrat de directii de actiune. Metodologia de ierarhizare se bazeaza pe o analiza
comparativa, evaluata printr-un set de criterii predefinite si derivate din concluziile capitolelor

anterioare, asigurand transparenta procesului si ancorarea in datele factuale ale diagnozei.
10.1. Metodologie de Prioritizare si Criterii de Ierarhizare

Constatare factuald: Procesul de ierarhizare a disfunctionalitdtilor necesitd o metodologie
multicriteriala pentru a oferi un cadru obiectiv de evaluare, asigurand trasabilitatea de la problema

la prioritate.

Problema clara: Transformarea unui volum mare si eterogen de probleme identificate,
cartografiate in Harta Disfunctionalitatilor Majore si Harta Conflictelor Teritoriale, intr-un

clasament coerent este un proces complex.

Consecinta + Implicatie PUG/RLU: Fara un cadru procedural repetabil si auditabil, prioritizarea
ar fi subiectivd si netransparenta. Se impune definirea unui set de trei criterii principale de
evaluare, a unor indicatori de performanta si a unui scor de prioritate, pentru a stabili un limbaj

comun.

Coloana vertebrala a metodologiei o reprezinta setul de trei criterii principale de ierarhizare, alese

pentru a acoperi cele mai importante fatete ale unei probleme urbane:

1. Urgenta: Evalueaza necesitatea de a interveni rapid pentru a preveni agravarea problemei sau
pentru a raspunde unui risc iminent. Se masoara prin indicatori precum gradul de risc pentru
siguranta publicd, viteza de degradare a unui sistem sau nivelul de presiune sociala pentru

rezolvare, conform consultarii publice.
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2. Impactul: Miasoara amploarea efectelor negative ale disfunctionalitatii. Indicatorii includ
numarul de persoane afectate, suprafata de teritoriu impactata, exprimata in KILO_CAROURI
TKHC, si costurile economice generate (pierderi de timp in trafic, costuri de sanatate asociate
poluarii).

3. Fezabilitatea: Evalueaza usurinta cu care o problema poate fi rezolvata, pentru a ancora
ierarhizarea in realitatea resurselor disponibile si pentru a identifica interventiile cu rezultate
rapide ("quick wins"). Aceasta se descompune in trei sub-criterii: tehnica (existenta solutiilor
cunoscute), financiara (costuri raportate la capacitatea bugetara sau accesul la finantare
externa, precum PNRR) si administrativa/legala (complexitatea procedurilor de avizare,

blocaje juridice).

Fluxul procedural implica validarea listei de disfunctionalitati, evaluarea fiecareia pe o scara de la
1 la 5 pentru fiecare criteriu si aplicarea unei formule de calcul a unui scor de prioritate agregat.
Formula utilizata, Scor = (0,4 * Punctaj_Impact) + (0,4 * Punctaj_Urgentd) + (0,2 *
Punctaj_ Fezabilitate), acorda o importantd mai mare gravitatii problemei (Impact si Urgenta) si o
pondere mai mica usurintei de rezolvare (Fezabilitate), asigurand ca problemele cu adevarat critice

vor fi prioritizate.
10.2. Lista Ierarhizata a Disfunctionalitatilor

Constatare factuala: Aplicarea metodologiei de prioritizare conduce la o clasificare a problemelor

pe trei niveluri de prioritate: Critica, Majora si Secundara.

Problema clara: Comunicarea eficienta a acestui clasament necesitd o prezentare structurata care

sd faciliteze intelegerea strategica, fara a intra in detalii tehnice exhaustive.

Consecinta + Implicatie PUG/RLU: Aceastad ierarhizare devine instrumentul fundamental pentru
alocarea resurselor si stabilirea calendarului de interventii in PUG. Problemele critice vor necesita
actiuni imediate, cele majore vor intra in programe de dezvoltare pe termen mediu, iar cele

secundare vor fi abordate prin masuri de mentenanta.

In categoria problemelor cu Prioritate Critica se incadreaza vulnerabilitatile cele mai acute ale

teritoriului, care necesita o interventie in orizontul de timp scurt (0-3 ani). Acestea includ:

1. Riscul ridicat de inundatii in zona luncii raului: Afecteaza direct siguranta a 180 de
cladiri existente in zona Q100, localizate in principal in KILO_CAROURILE [X08, Yo06] si
[X09, Y06].
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2. Congestia traficului in zona centrala: Puncte critice in intersectiile majore, care genereaza
poluare si intarzieri semnificative in KILO_CAROURILE [X12, Yo7] si [X12, YOS8].

3. Starea avansata de degradare a fondului locativ din centrul istoric: Prezinta risc

structural si de siguranta publica, afectand cladiri de patrimoniu.

4. Deficitul acut de servicii publice (gradinite, scoli) in noile cartiere rezidentiale

periurbane, o problema semnalatd ca fiind presanta in consultarea publica.

5. Poluarea aerului generata de traficul de tranzit, care afecteaza axele principale ce

traverseaza zonele rezidentiale.

Categoria cu Prioritate Majora include disfunctionalitdti cu impact semnificativ, a caror
rezolvare este esentiala pentru dezvoltarea pe termen mediu. Exemple relevante sunt: gradul redus
de acoperire cu retele de canalizare in zonele periurbane, lipsa unei retele coerente de piste pentru
biciclisti, presiunea imobiliard necontrolatd asupra spatiilor verzi si starea tehnica

necorespunzatoare a multor strazi secundare.

Problemele cu Prioritate Secundara au un impact mai localizat, cum ar fi modernizarea unor
locuri de joacd sau extinderea iluminatului public pe anumite strazi. Neglijarea sistematica a
acestor probleme poate duce, prin acumulare, la o degradare a calitatii mediului urban. O matrice
de prioritizare detaliatd, care exemplificd acest proces cu probleme relevante din diagnoza si

scoruri pe fiecare criteriu, fundamenteaza acest clasament si asigura transparenta deciziei.
10.3. Domenii Prioritare de Interventie

Constatare factuala: Lista ierarhizatd a disfunctionalitatilor releva existenta unor grupari tematice

de probleme critice si majore care necesita o abordare coordonata.

Problema clara: Gestionarea unei liste extinse de probleme individuale este ineficientd; este

necesara agregarea acestora in pachete de actiune logica.

Consecinta + Implicatie PUG/RLU: Aceste grupari tematice se constituie in domenii prioritare de
interventie si vor deveni axele strategice ale viitorului PUG. Pe baza analizei de grupare a

problemelor cu scoruri de prioritate ridicate, se contureaza patru domenii prioritare:

1. Modernizarea si Reechilibrarea Sistemului de Mobilitate: Agrega problemele critice
legate de congestia traficului, starea infrastructurii rutiere, deficitul de parcari si

neatractivitatea transportului public.
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2. Cresterea Calitatii Locuirii si a Spatiului Public: Include problemele legate de
degradarea fondului locativ, deficitul de spatii verzi si de echipamente publice in anumite

cartiere.

3. Asigurarea Dezvoltarii Urbane Coerente si Reziliente: Riaspunde direct problemelor
generate de presiunea imobiliara haoticd, de slabiciunile PUG-ului anterior si de

vulnerabilitatea la riscuri naturale.

4. Protejarea si Valorificarea Capitalului Natural si Cultural: Adreseaza presiunile asupra
patrimoniului construit, a peisajului si a ariilor naturale, recunoscandu-le ca resurse

fundamentale.

Definirea acestor domenii prioritare de interventie marcheaza finalul etapei de analiza. Ele
reprezinta "caietul de sarcini" pentru viitoarea strategie de dezvoltare. Avand acum clar stabilite
prioritatile, este necesar sa formuldm un set de criterii fundamentale care sa ghideze modul in care
vom raspunde acestor prioritdti, respectiv criteriile care vor sta la baza deciziei strategice. O
diagrama a domeniilor prioritare, care ilustreaza legaturile dintre ele si problemele agregate, ofera

o imagine vizuala clara a acestui cadru strategic.
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11. CRITERII FUNDAMENTALE PENTRU DECIZIA
STRATEGICA

Acest capitol final al etapei de diagnoza functioneaza ca un pivot metodologic, avand rolul de a
distila intregul volum de analize anterioare intr-un set de principii directoare si instrumente de
evaluare. Scopul sau este construirea unui cadru rational si transparent, in care viitoarele optiuni
strategice vor fi evaluate, comparate si selectate. Capitolul se pozitioneaza ca un filtru conceptual,
menit sa asigure ca deciziile de dezvoltare vor fi aliniate la valorile fundamentale de durabilitate,
echitate si rezilienta, raspunzand la intrebarea fundamentala: "Cum ne asiguram ca alegem cea

mai buna strategie posibila, intr-un mod obiectiv si argumentat?".

Metodologia de elaborare a acestui cadru decizional se bazeaza pe sinteza bunelor practici in
planificarea strategica, adaptate la contextul specific al localitatii, asa cum a fost relevat de
diagnoza. Instrumentele conceptuale utilizate includ principiile dezvoltarii durabile, conform
Agendei 2030 si a Noii Carte de la Leipzig, cadrele de analiza multicriteriald (MCA) si sistemele de
indicatori de performanta (KPI). Sursele de inspiratie sunt exclusiv concluziile capitolelor 2-11 ale
prezentului studiu. Ipoteza de lucru este ca un proces decizional transparent, fundamentat pe
criterii clare, reprezinta singura garantie a unei strategii de dezvoltare legitime si eficiente. Acest
capitol ofera un ghid metodologic pentru "cum" sa evaluiam, lasand definirea optiunilor concrete

pentru etapa de elaborare a scenariilor strategice.

11.1. Principii de dezvoltare durabila si integrata

5

Constatare factuala: Setul de valori si principii fundamentale care vor ghida procesul de planificare
functioneazd ca un referential etic non-negociabil pentru evaluarea oricarei propuneri de

dezvoltare.

Problema clara: Concepte abstracte precum "echitate", "rezilientd" si "precautiune" trebuie
definite operational pentru a oferi un fundament solid intregului demers, mediind tensiunile

inerente dintre ele.

Consecinta + Implicatie PUG/RLU: Implicatia directa este ca orice propunere din viitorul PUG va
fi evaluatd prin prisma conformitatii cu un set de principii directoare structurate pe trei piloni

interconectati ai durabilitatii, conform cadrului agreat la nivel international:
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1. Sustenabilitatea Ecologica: Include reguli fundamentale precum protejarea biodiversitatii,
minimizarea consumului de resurse neregenerabile prin promovarea economiei circulare,

adaptarea la schimbarile climatice si asigurarea calitatii factorilor de mediu (aer, apa, sol).

2. Echitatea Sociala: Este sustinuta de principii precum asigurarea accesului echitabil la locuire
de calitate, servicii publice si oportunitati economice pentru toti locuitorii. Include promovarea
coeziunii sociale si protejarea identitatii culturale. {"Calitatea vietii urbane este rezultatul unui
echilibru dinamic intre eficienta functionala, valoare esteticd, echitate sociala si sustenabilitate
ecologica."} [Minea, Elena Maria, ,,Planificare Urbana, Urbanism — Doctrina si reglementari

juridice”, Suport de Curs, 2016].

3. Eficienta Economica: Se bazeaza pe principii precum stimularea unei economii diverse si
competitive, asigurarea unei dezvoltari urbane compacte care minimizeaza costurile de
infrastructura si protejeaza terenurile agricole, si promovarea unei bune guvernante,
transparente si participative, in acord cu {"Carta europeand a democratiei participative in
procesele de planificare spatiald"} [ECTP-CEU, ,Carta europeana a democratiei participative

in procesele de planificare spatiala”, Registrul Urbanistilor din Roméania, 2016].

Caracterul integrat al acestor principii este esential; o dezvoltare este cu adevirat durabila doar
daca satisface simultan cerinte din toti cei trei piloni. Un exemplu ilustrativ este evaluarea unei
propuneri de dezvoltare a unui nou centru comercial pe un teren agricol la marginea orasului. Din
perspectiva stricta a eficientei economice (crearea de locuri de munca), propunerea ar putea parea
pozitiva. Totusi, evaluata prin prisma principiilor de dezvoltare compacti si protectie a resurselor
de sol (sustenabilitate ecologicd), precum si a impactului asupra micilor comercianti locali
(echitate sociala), imaginea devine mult mai complexa. Viitorul PUG va trebui sa demonstreze
modul in care orice strategie sau proiect contribuie la acest echilibru. Aceste principii devin primul
filtru in procesul decizional, creand o punte catre definirea criteriilor concrete de masurare a
alinierii.

11.2. Criterii de evaluare a optiunilor strategice

Constatare factuala: Principiile generale de dezvoltare durabila trebuie traduse intr-un set de
criterii de evaluare concrete, masurabile si comparabile, care vor fi utilizate pentru a analiza

diferitele optiuni sau scenarii strategice.

Problema clara: Este necesara definirea unor variabile specifice, relevante pentru fiecare principiu,

in functie de care o optiune poate fi judecata ca fiind superioara sau inferioara alteia.
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Consecinta + Implicatie PUG/RLU: Setul de criterii devine instrumentul obiectiv de analiza in faza
de elaborare a scenariilor strategice, asigurand o evaluare holistica structurata pe cei trei piloni ai
durabilitatii:

+ Criterii Ecologice:

1. Impactul asupra biodiversitatii si a ariilor naturale: Masurat prin suprafata de habitate

naturale afectate si gradul de fragmentare a coridoarelor ecologice.

2. Eficienta utilizarii terenului: Evaluat prin consumul de terenuri -extravilane

(agricole/naturale) per nou locuitor sau loc de munca creat.

3. Contributia la rezilienta climatica: Analizat prin gradul de reducere a riscului la inundatii

si capacitatea de a reduce efectul de insula de caldura urbana.

« Criterii Sociale: a) Echitatea accesului la servicii: Masurata prin variatia timpului
mediu de acces la scoli, spitale si parcuri pentru diferite cartiere, modelata prin analize de
retea in GIS. b) Impactul asupra patrimoniului cultural: Evaluat prin gradul de
afectare a zonelor protejate sau a monumentelor istorice, conform Legii nr. 422/2001. c)
Calitatea spatiului public: Cuantificata prin suprafata de spatiu public de calitate creata
per nou locuitor, aliniat la principiile lui Jan Gehl privind {"viata intre cladiri"} [Gehl, Jan,

»Life Between Buildings: Using Public Space”, Island Press, 2011].
e Criterii Economice:

+ Impactul asupra economiei locale: Estimat prin numarul si calitatea locurilor de

munca create si potentialul de a atrage noi investitii.

« Costurile de investitii publice: Evaluate prin necesarul de investitii in infrastructura

(drumuri, utilitati) pentru a sustine dezvoltarea.

« Impactul asupra bugetului local: Estimat prin veniturile suplimentare generate la

bugetul local din taxe si impozite.

Acest set de criterii devine un instrument de dialog si negociere, permitand atribuirea de ponderi
diferite In urma unui proces transparent de consultare. Daca aceste criterii ajutd la alegerea
directiei strategice (ex-ante), urmatorul pas este definirea indicatorilor care vor masura progresul

real odata ce directia a fost aleasa (ex-post).
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11.3. Indicatori de monitorizare a performantei

Constatare factuala: Este necesara definirea unui set de Indicatori Cheie de Performanta (KPI)

pentru a monitoriza implementarea PUG si a evalua gradul de atingere a obiectivelor strategice.

Problema clara: Se impune o distinctie clara intre "criteriile de evaluare" (ex-ante) si "indicatorii
de monitorizare" (ex-post), pentru a crea un tablou de bord transparent pentru administratie si

cetateni.
Consecinta + Implicatie PUG/RLU: Pentru fiecare indicator se definesc modul de calcul, sursa de
date, frecventa monitorizarii, o valoare de baza (baseline) si o valoare tinta (target), structurate pe
cei trei piloni ai durabilitatii:

« Indicatori Ecologici:

1. Suprafata de spatiu verde pe cap de locuitor (mp/loc): Urmareste atingerea

recomandarilor Organizatiei Mondiale a Sanatatii.
2. Procentul de deseuri municipale reciclate (%): Aliniat la tintele nationale si europene.

3. Calitatea aerului (valoarea medie anuala a concentratiei de PM2.5): Monitorizat prin

reteaua nationala de calitate a aerului.

4. Consumul de terenuri prin extinderea intravilanului (ha/an): Indicator al eficientei

dezvoltarii compacte.

« Indicatori Sociali: a) Indicele de accesibilitate a locuirii (raportul pret locuinte
/ venit mediu): Miasoara presiunea pe piata imobiliara. b) Timpul mediu de deplasare
casa-loc de munca (minute): Indicator al eficientei sistemului de mobilitate. ¢) Rata
criminalitatii (infractiuni la 1.000 de locuitori): Reflecta siguranta publica. d)
Gradul de satisfactie a cetatenilor (scor obtinut prin sondaje periodice):

Masoara perceptia calitatii vietii.
+ Indicatori Economici:
« Numarul de firme nou infiintate pe an: Indica dinamismul antreprenorial.
« Rata somajului (%): Indicator al sanatatii pietei muncii.

« Valoarea investitiilor private atrase anual (milioane Euro): Reflecta atractivitatea

economicd a localitatii.
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Implementarea unui sistem de monitorizare bazat pe acesti indicatori va creste transparenta si

responsabilitatea administratiei, permitand o evaluare obiectiva a succesului PUG.
11.4. Cadru de analiza multicriteriala

Constatare factuala: Elementele definite anterior — principii, criterii, indicatori — trebuie integrate

intr-un cadru de lucru operational pentru analiza multicriteriala (MCA).

Problema clara: Este necesar un suport metodologic transparent pentru compararea si selectia

viitoarelor optiuni strategice de dezvoltare.

Consecintd + Implicatie PUG/RLU: Cadrul de analiza, flexibil si capabil sa gdzduiasca diverse
tehnici, se va desfasura secvential si va functiona ca un instrument de informare si structurare a

deciziei politice, nu ca un substitut al acesteia. Procesul implica:

1. Definirea optiunilor strategice: Elaborarea unor scenarii de dezvoltare alternative (ex:

Scenariul Tendintial, Scenariul Dezvoltarii Compacte, Scenariul Dezvoltarii Policentrice).

2. Evaluarea impactului: Analiza fiecarei optiuni in raport cu criteriile de evaluare, calitativ

(impact pozitiv/negativ) sau cantitativ (prin modelare).

3. Agregarea rezultatelor: Utilizarea unei matrici de evaluare, care poate include atribuirea de

ponderi pentru diferitele criterii, reflectand prioritatile strategice stabilite participativ.

4. Analiza de senzitivitate si robustete: Testarea modului in care ierarhia optiunilor se

modifica daca se schimba ponderile, pentru a asigura robustetea deciziei.

Prin oferirea acestui set de principii, criterii, indicatori si a unui cadru de analiza, etapa de diagnoza
isi indeplineste misiunea fundamentald: aceea de a crea o fundatie solida de cunoastere si
rationalitate pentru viitorul Plan Urbanistic General, pregatind deschiderea etapei de elaborare a

strategiei.
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12. CONCLUZII FINALE SI DIRECTII STRATEGICE

Etapa de diagnoza multicriteriala integrata este finalizata prin acest capitol de sinteza, care
functioneaza ca o tranzitie catre faza de elaborare a strategiei de dezvoltare. Analizele anterioare
sunt distilate intr-o imagine de ansamblu coerenta, actionabild si orientata spre viitor, fara
introducerea de informatii noi. Concluziile cele mai importante sunt reiterate si corelate pentru a
servi drept fundament pentru deciziile strategice ce vor urma, raspunzand la intrebarea: "Care sunt
concluziile diagnozei si cum se traduc acestea in directii clare de actiune pentru noul Plan
Urbanistic General?". Metodologia este pur sintetica si deductiva, pornind de la sinteza SWOT,
harta disfunctionalitatilor si domeniile prioritare de interventie. Capitolul este structurat pentru a
oferi o inchidere logicd demersului analitic: reitereaza imaginea de ansamblu, subliniazi
implicatiile pentru strategie, ofera recomandari metodologice pentru etapa urmatoare si incheie

formal documentul.
12.1. Sinteza Finala a Diagnozei (Imaginea de Ansamblu)

Constatare factuala: Analiza integrata a teritoriului, detaliatd in capitolele 1-12, releva un organism
urban definit de o dualitate structurala. Atuurile interne sunt considerabile, incluzand un capital
cultural si natural valoros, cu 128 de monumente istorice si unitati de peisaj distincte (Capitolul
6), o pozitionare geografica strategica si un nucleu economic specializat in sectorul IT, sustinut de
prezenta unei universitati (Capitolul 7). Aceste atuuri reprezinta capitalul fundamental ce trebuie

protejat si valorificat.

Problema clara: Vulnerabilitdtile structurale sunt la fel de profunde si, dacd nu sunt abordate

coordonat, pot anula avantajele mentionate. Acestea se concentreaza in trei domenii critice:

1) infrastructura de transport, cu o retea congestionata, un deficit de parcari semnalat de 62%

dintre respondenti si o mobilitate nesustenabila (Capitolul 5);

2) guvernanta urbanistica deficitara, evidentiatd de cele 128 de PUZ-uri derogatorii si de un RLU

anterior ambiguu (Capitolul 3); si

3) dinamica socio-demograficd, marcata de imbatranirea populatiei si emigrarea tinerilor calificati

(Capitolul 7).

Consecinta + Implicatie PUG/RLU: Aceastd dualitate intre atuuri si vulnerabilitdti defineste
contextul strategic al PUG. Situatia interna este influentata de un mediu extern la fel de dual:

oportunitatile (fonduri europene, tendinte socio-economice favorabile oraselor medii) pot oferi
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resursele pentru depasirea punctelor slabe, in timp ce amenintarile (instabilitate economica,
schimbari climatice) pot exacerba vulnerabilitatile. Consecinta este ca o abordare de tip "business
as usual" nu mai este viabila, impunandu-se o schimbare de paradigma in planificare. Harta de
sinteza a relevat ca cele mai critice probleme sunt localizate in zona centrala (congestie), in
cartierele vechi (fond locativ degradat) si in zonele periurbane (lipsa infrastructurii), alaturi de
conflicte majore intre dezvoltare si zonele cu risc natural (250 ha inundabile). Implicatia este ca
localitatea se confrunta cu provocari sistemice, nu izolate; solutiile trebuie sa fie la fel de integrate
pe cat sunt problemele, iar intelegerea sistemica, obtinuta prin corelarea analizelor, este cel mai

important castig al etapei de diagnoza.
12.2. Implicatii pentru Strategia de Dezvoltare (Puntea catre PUG)

Constatare factuald: Concluziile diagnozei functioneaza ca un set de cerinte fundamentale pentru
viitoarea strategie de dezvoltare teritoriala. Fiecare vulnerabilitate criticd identificata trebuie sa se

transforme intr-un obiectiv strategic, asigurand o punte directa si logica intre analiza si strategie.

Problema clara: Domeniile prioritare de interventie, ierarhizate in capitolul 11, trebuie sa devina
pilonii strategiei, iar orice viziune de dezvoltare trebuie sa ofere un raspuns coerent si coordonat

pentru fiecare dintre acestea.

Consecinta + Implicatie PUG/RLU: Implicatia este ca strategia PUG va include, in mod

obligatoriu, componente majore dedicate pentru:

a) Mobilitatea Durabila: cu masuri integrate pentru transport public, infrastructura velo si

pietonald si managementul traficului.

b) Calitatea Locuirii si Spatiului Public: cu programe de regenerare urbana pentru cartierele

degradate si politici de creare a unei retele coerente de spatii verzi.
¢) Coerenta Dezvoltarii Urbane: cu un RLU robust si instrumente de control al extinderii urbane.

d) Protejarea si Valorificarea Capitalului Identitar: cu politici active de conservare a patrimoniului

si de management al peisajului.

Pe baza analizei problemelor critice, a domeniilor prioritare si a obiectivelor strategice, se
stabileste o corespondenta directa: problema congestiei traficului se traduce in obiectivul de
modernizare a mobilitatii; degradarea spatiului locativ se adreseaza prin obiectivul de crestere a
calitatii locuirii; dezvoltarea haotica impune obiectivul coerentei urbane, iar presiunea asupra

patrimoniului necesita obiectivul protejarii capitalului identitar. Aceste corespondente asigura o
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legatura trasabila intre diagnoza si strategie. Puntea catre PUG se materializeaza prin necesitatea
de a traduce aceste directii in doud documente complementare: Strategia de Dezvoltare Teritoriala
(viziune si proiecte majore) si Regulamentul Local de Urbanism (normativ si reguli la nivel de

parceld), asigurand o legatura perfecta intre ele.
12.3. Recomandari Metodologice pentru Etapa de Strategie

Constatare factuala: Experienta acumulata in procesul de elaborare a diagnozei integrate permite
formularea unor recomandari pentru etapa urmatoare, cea de elaborare a strategiei si a

reglementarilor.

Problema clara: Mentinerea rigorii si transparentei din faza analitica in faza creativa si politica a

strategiei este o provocare ce necesita un cadru metodologic clar.

Consecintd + Implicatie PUG/RLU: Se impun urmatoarele patru recomandari metodologice non-

negociabile:

1. Mentinerea unei abordari bazate pe date si dovezi (evidence-based planning): Toate
optiunile strategice vor fi evaluate pe baza cadrului de criterii definit in capitolul 12, utilizand

analize de impact, nu doar argumente de oportunitate politica.

2. Continuarea si aprofundarea procesului participativ: Etapa de strategie va implica
comunitatea in construirea viziunii si evaluarea optiunilor strategice prin metode deliberative

(ateliere de planificare, bugetare participativa).

3. Necesitatea unei abordari integrate si trans-sectoriale: Echipele care vor lucra la
componentele PUG (mobilitate, locuire, mediu) vor functiona intr-un cadru de colaborare

permanentd, pentru a asigura un document unitar.

4. Conceperea PUG ca un instrument dinamic si monitorizabil: Noua documentatie va fi
insotitd de un set de indicatori de performanta (KPI) si de un mecanism de monitorizare

periodicd, permitand ajustari dinamice. Conceperea PUG ca un proces continuu este esentiala.
13.4. Incheiere

Constatare factuala: Prezentul document de diagnoza multicriteriala integrata finalizeaza o etapa
esentiala in actualizarea PUG. Prin sinteza si corelarea datelor, studiul ofera o imagine
cuprinzatoare, onesta si ierarhizata a teritoriului, cu punctele sale tari, vulnerabilitatile critice,

oportunitatile externe si amenintarile.
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ACUM,AICI, NOW, HERE,
DOAR IMPREUNA, TOGETHER,
CONSTRUIM VIITORUL WE BUILD THE FUTURE

VEGO

Actualizarea Planului Urbanistic General al Comunei Domnesti

Diagnostic Multicriterial Integrat

Problema clara: Aceastd diagnoza nu reprezinta un scop in sine, ci un instrument de lucru care a

construit o fundatie de date si fapte, pe care se va cladi o strategie de dezvoltare robusta si legitima.

Consecinta + Implicatie PUG/RLU: Concluziile formulate si ierarhizate nu sunt sentinte, ci
provocari deschise. Provocarile identificate sunt complexe, dar resursele si oportunitatile nu sunt
neglijabile. Modul in care comunitatea si decidentii vor valorifica atuurile pentru a depasi
vulnerabilitatile va defini traiectoria de dezvoltare pentru urmatorul deceniu. Prezentul document

este acum complet si pregatit pentru a servi ca fundament solid in acest proces.
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