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ANALIZA DIAGNOSTIC INTEGRAT

Analiza diagnostic integrat sintetizeaza principalele concluzii rezultate din studiile de
fundamentare, evidentiind interdependentele dintre componentele teritoriale, socio-demografice,
economice si de mediu. Aceasta urmareste identificarea disfunctionalitatilor majore, a

potentialului de dezvoltare si a relatiilor cauzd—efect care influenteaza evolutia localititii.

Rezultatele constituie baza pentru definirea directiilor strategice si a masurilor de interventie

propuse prin PUG, asigurand o abordare coerenta si integrata a dezvoltarii teritoriale.
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1. SINTEZA CADRULUI STRATEGIC SI DE PLANIFICARE

Analiza cadrului de planificare supra-local este o etapd fundamentald in elaborarea Planului
Urbanistic General (PUG), intrucat dezvoltarea comunei Sapata este un proces integrat in
dinamicile regionale, nationale si europene. Directivele, oportunitatile si constrangerile derivate
din documente de rang superior—planuri de amenajare a teritoriului, strategii de dezvoltare sau
politici sectoriale—definesc cadrul de actiune si fundamenteaza deciziile la nivel local. Acest capitol
extrage, sintetizeazid si ancoreaza spatial prevederile cu impact direct asupra teritoriului
administrativ al comunei Sapata, integrand date noi din avizele autoritatilor si din documente
strategice actualizate (PATJ, SDR), precum si informatii validate din baza de date a proiectului
(Tabula Fortis). Se utilizeaza grila canonicdi TKHC pentru a asigura alinierea strategica si
conformitatea normativa a viitoarelor reglementari urbanistice, in acord cu prevederile {"Legii nr.
350/2001 privind amenajarea teritoriului si urbanismul"} [Parlamentul Romaniei, "Legea nr.

350/2001", Monitorul Oficial, 2001].

Metodologia aplicata se bazeaza pe o analizd criticd si pe corelarea directd a documentelor
strategice relevante, pentru a identifica prevederile cu incidenta teritoriala verificabild, urmand un
traseu informational explicit: sursa (documentul normativ sau strategic) — analiza (extragerea
directivelor cu impact local) — interpretare (traducerea directivelor in constrangeri sau
oportunitati specifice) — impact PUG (formularea de implicatii concrete pentru Regulamentul
Local de Urbanism si programul de investitii). Informatiile sunt selectate pe criterii de impact
asupra reglementarilor, relevanta pentru PUG si potential de a genera proiecte locale. Fiecare
directiva este interpretata prin prisma consecintelor concrete pentru planificarea spatiald a
comunei, cu localizare precisa pe KILOCAROURI si HECTACAROURI, asigurand o transpunere

actionabila a obiectivelor de nivel superior.
1.1. Planuri de Amenajare a Teritoriului (PATN, PATJ)

Constatarea factuala este ca dezvoltarea comunei Sdpata este direct conditionata de cadrul
normativ stabilit prin documentatiile de amenajare a teritoriului de rang superior, conform
principiului ierarhiei documentatiilor stipulat in {"Legea nr. 350/2001"} [Parlamentul Romaniei,
"Legea nr. 350/2001", Monitorul Oficial, 2001]. Planul de Amenajare a Teritoriului National
(PATN) si Planul de Amenajare a Teritoriului Judetean (PATJ) Arges functioneaza ca un cadru
director. Problema clara consta in transpunerea directivelor generale, adesea cartografiate la scara

mica (1:100.000), in reglementari locale specifice si aplicabile la nivel de parcela. Consecinta unei
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transpuneri incorecte sau incomplete este riscul ca PUG-ul sa fie blocat la avizare pentru
neconformitate, ceea ce poate duce la nulitatea documentatiei si la ratarea oportunitatilor de
finantare. Implicatia pentru PUG este obligativitatea de a prelua, detalia si transpune spatial, la
scara grilei TKHC, toate elementele cu incidenta teritoriala, precum coridoarele de infrastructura,
zonele de risc si zonele de protectie a resurselor, inclusiv siturile arheologice precum sectoarele din

Limesul Transalutanus.

Analiza sectiunilor din PATJ Arges, coroborata cu avizele specifice, releva directive cu impact
direct. Acestea vizeaza modernizarea DJ703B, care traverseaza CULOARY10 si CULOARY11, si
protectia raului Cotmeana, care striibate CULOARY09. In plus, PATJ delimiteazi areale cu risc la
alunecari de teren in zonele colinare, risc confirmat de studiul geotehnic preliminar ca fiind
aplicabil pentru KILOCAROURILE [Xo06, Y12] si [X07, Y12]. Problema este cd delimitarile
generale necesitd o fundamentare locala riguroasa. Consecinta este necesitatea realizarii de studii
de specialitate la scara locala (studiu geotehnic detaliat, studiu hidrologic) pentru a detalia

perimetrele de risc. Implicatia pentru PUG este dubla:
1. Sa prevada in bugetul de investitii aceste studii;

2. Sa conditioneze in RLU autorizarea constructiilor in aceste zone de concluziile studiilor de
specialitate, stabilind astfel un mecanism legal de prevenire a riscurilor. De exemplu, in
KILO_CAROUL [X09, Y09], reglementarea construirii in functie de benzile de inundabilitate

se va face exclusiv pe baza unui studiu hidrologic avizat.

Impactul acestor planuri este direct si normativ. Orice reglementare locala trebuie sa fie in
concordanta cu prevederile de rang superior. Dacd PATJ defineste un coridor ecologic de-a lungul
raului Cotmeana, traversand KILOCAROURILE [X08, Y09] si [X09, YO9], PUG-ul trebuie sa preia
acest coridor si sa stabileascd un regim de neconstruire. Protectia patrimoniului este un alt
exemplu critic. Situl arheologic "Sectorul Limesului Transalutanus" (cod LMI AG-I-m-A-
13376.05), identificat in HECTACAROURILE din KILO_CAROUL [Xo07, YO5], impune instituirea
unei zone de protectie arheologica. Similar, pentru bisericile de lemn clasate monument istoric,
precum cea din Lipia (cod LMI AG-II-m-A-13722), se impune delimitarea unei zone de protectie
de 100 de metri. Implicatia pentru RLU este crearea unor Unitéti Teritoriale de Referinta (UTR)
specifice pentru aceste zone protejate, cu reguli clare de construire, conform {"Legii nr. 422/2001

privind protejarea monumentelor istorice"} [Parlamentul Romaniei, "Legea nr. 422/2001",
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Monitorul Oficial, 2001]. PUG-ul devine astfel instrumentul de operationalizare a strategiilor
supra-locale.

Tabelul 1 - Directive supra-locale si implicatii teritoriale PUG

Directiva Sursa / Impact Teritorial Implicatie pentru
Supra-locala Fundamentare (KILO_CAROURI) Reglementari PUG/RLU
Legala

Coridor de PATJ Arges, Plansa [X08,Y10], [X09,Y10], Instituirea zonelor de protectie
Transport 3.2 [X10, Y10] a drumului; reglementari
(DJ703B) pentru accese.

Zona de Risc PATJ Arges / ANAR CULOAR_Yo09 ([X08, Interdictii de construire si
la Inundatii / Studiu Hidrologic Yoo9], [X09, Y09]) conditiondri pe baza studiului

hidrologic avizat.

Zona cu Risc PATJ Arges / Studiu  [Xo06, Y12], [X07, Y12], Interdictii pe pante >25%;
la Alunecari Geotehnic [Xo07, Y13] conditionare prin studiu
Preliminar geotehnic detaliat.
Coridor PATJ Arges, Plansa CULOAR_Yo9 Regim de
Ecologic (Raul 4.1 neconstruire/construire
Cotmeana) conditionata pentru protejarea
biodiversitatii.
Protectie LMI / RAN / Legea [X07, Yo5] (Limes Instituirea zonei de protectie
Patrimoniu 422/2001 Transalutanus) arheologica; avizare obligatorie
Arheologic de la Min. Culturii.
Protectie LMI / Legea [Xo09, Y10], [X11, Y11] Delimitarea zonelor de
Patrimoniu 422/2001 (Biserici de lemn) protectie de 100 m; reguli de
Construit

insertie in context.
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1.2. Strategii de Dezvoltare Regionala si Nationala

Constatarea factuala este ca documentele strategice, precum Strategia de Dezvoltare Regionala
(SDR) Sud-Muntenia 2021-2027 si Planul National de Redresare si Rezilienta (PNRR), definesc
prioritati de investitii cu implicatii teritoriale. Problema clara consta in capacitatea redusa a
comunei Sapata de a atrage fonduri nerambursabile, din cauza lipsei unui portofoliu de proiecte
mature. Consecinta este ratarea oportunitatilor de finantare. Implicatia pentru PUG este
necesitatea de a mapa axele prioritare din aceste strategii pe nevoile identificate in diagnoza si de
a traduce obiectivele strategice in reglementari urbanistice si fise de proiect. De exemplu, axa de
finantare din PNRR pentru "Managementul apei" trebuie corelata direct cu proiectul de extindere

a retelei de canalizare a comunei.

Traducerea obiectivelor strategice in masuri concrete este esentiald. Pentru Sipata, obiectivul
"cresterea competitivitatii economice" din SDR Sud-Muntenia poate fi materializat prin crearea
unei zone pentru activitati economice in KILO_CAROUL [X11, Y10], avand accesibilitate la
DJ703B. Problema este ca avizele de la operatorii de utilitati indica o capacitate limitata a retelelor.

Consecinta este ca PUG-ul trebuie sa propuna un plan integrat:

1. In RLU, se va crea un UTR flexibil pentru activititi economice (productie nepoluants, servicii,
logisticd);

2. In Programul de Investitii, se va include ca proiect prioritar extinderea retelelor de utilititi in

aceastd zona, conditionand dezvoltarea de etapizarea infrastructurii.

Implicatia este cd PUG-ul trebuie sa integreze obiectivele de sustenabilitate, in linie cu Agenda

Teritoriala 2030 si Noua Carta de la Leipzig. Concret, PUG-ul transpune aceste principii prin:

1. Promovarea densificarii moderate: Pentru KILO_CAROURILE centrale [X09,Y10] si
[X10,Y10], RLU va permite un Coeficient de Utilizare a Terenului (CUT) majorat cu 10% pentru
cladirile care demonstreaza o clasa energetica A, stimuland eficienta si limitand consumul de

teren.

2. Protejarea coridoarelor verzi: Se va institui un regim de neconstruire de-a lungul cursurilor

de apa.

3. Conditionarea autorizarii: Constructiile noi vor respecta standarde minime de eficienta

energetica (nZEB).
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Alinierea PUG la aceste strategii este o conditie esentiald pentru finantarea proiectelor. Traseul
informational este clar: sursa (SDR Sud-Muntenia, Obiectiv Specific 4.1 "Cresterea coeziunii
teritoriale") — analiza (comuna are deficit de mobilitate in satele izolate din CULOARY13) —
interpretare (modernizarea infrastructurii rutiere locale contribuie direct la coeziunea regionala)
— impact PUG (Proiectul de modernizare a drumurilor comunale din KILOCAROURILE [X06,
Y13] si [X07, Y14] este inclus ca prioritate in programul de investitii si este fundamentat pentru a

fi depus spre finantare). Astfel, PUG-ul devine un instrument strategic, nu doar de reglementare.
1.3. Proiecte de Infrastructura si Politici Europene

Constatarea factuala este ca proiectele de infrastructura de interes national, precum si politicile
europene, genereaza constrangeri si oportunitati. Avizele de la autoritati (ex: Transelectrica,
CNAIR) trebuie integrate cu strictete. Problema pentru PUG este de a gestiona aceste elemente
intr-un mod care sa minimizeze impactul negativ si s maximizeze beneficiile. Consecinta unei
planificari reactive ar fi fragmentarea teritoriului. Implicatia este o abordare duali: preluarea

constrangerilor si valorificarea oportunitatilor.

Integrarea proiectelor majore necesita reglementari clare. Daca un aviz de la Transelectrica indica
un proiect de linie electrica de inalta tensiune (ex: 400 kV) ce traverseaza KILO_CAROURILE
[X12,Y12] si[X13, Y12], RLU trebuie sa preia culoarul de protectie (ex: 50 m de la ax) si sa instituie
interdictie totala de construire. Problema afectirii proprietitilor private necesitd un proces
transparent de informare, iar PUG-ul trebuie sd anticipeze acest mecanism, desi el este gestionat
prin legi specifice exproprierii. In paralel, PUG-ul trebuie s# identifice sinergii: proximitatea unui

nod rutier major poate justifica dezvoltarea unei zone de servicii.

Politicile europene, transpuse in legislatia nationala, genereaza obligatii directe. Hartile de hazard
la inundatii, elaborate conform Directivei Inundatii (2007/60/CE) si fundamentate pe studiul
hidrologic anexat, trebuie transpuse in PUG prin delimitarea unor Zone de Reglementare
Suplimentara (ZRS) in CULOAR_Yo09. Problema este conflictul cu dezvoltirile existente.
Implicatia pentru RLU este un regim diferentiat: interdictie totalda de construire in banda de
inundabilitate la 10 ani si conditionari stricte (ex: "Cota minima a pardoselii la +0,5 m fata de cota

de inundatie la 100 de ani") in banda la 100 de ani.

In mod similar, desi pe teritoriul comunei nu sunt situri Natura 2000, se impune o abordare
precauta. Orice dezvoltare in proximitatea masivelor forestiere din KILO_CAROURILE [Xo05, Y12]

si [X06, Y13] va fi conditionata de realizarea unui studiu de evaluare adecvata, conform {"Legii
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292/2018 privind evaluarea impactului anumitor proiecte asupra mediului"} [Parlamentul
Romaniei, "Legea 292/2018", Monitorul Oficial, 2018]. Aceasta procedura de obtinere a avizului
de mediu devine o piesa obligatorie la autorizare. PUG-ul devine astfel garantul conformitatii cu

standardele de mediu europene.
1.4. Harta de Sinteza a Constrangerilor si Oportunitatilor Supra-Locale

In concluzie, analiza cadrului supra-local relevi un set complex de directive, constrangeri si
oportunitati care modeleaza dezvoltarea comunei Sapata. De la coridoarele de infrastructura si
zonele de risc impuse de PATJ, la axele de finantare definite prin strategii nationale si europene,
PUG-ul are rolul de a arbitra si integra aceste elemente intr-o viziune coerenta. Toate
constrangerile si oportunitatile discutate in acest capitol vor fi transpuse intr-o plansa GIS
dedicata, "Harta de Sintezid a Constrangerilor si Oportunitatilor Supra-Locale". Aceasta harta va
functiona ca un strat director esential in etapa de elaborare a propunerilor de zonificare, asigurand
ca viitorul model de dezvoltare este fundamentat pe o intelegere corecta si completa a contextului

teritorial extins.
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Auditul Planului Urbanistic General (PUG) al comunei Sdpata, aprobat prin HCL nr. 24/2012,
releva o discrepanta majora intre planificare si realitatea teritoriala, la 12 ani de la aprobare.
Gradul de realizare a obiectivelor strategice este sub 35%, in timp ce dezvoltarea a fost ghidata de
47 de documentatii de urbanism subsecvente (38 PUZ-uri si 9 PUD-uri) care au generat derogari
de la regulamentul initial. Acest model de dezvoltare reactiva si fragmentata impune o analiza
critica a instrumentului de planificare, ca fundament obligatoriu pentru directiile de dezvoltare ale
noului PUG, in conformitate cu {"Legea nr. 350/2001 privind amenajarea teritoriului si
urbanismul"} [Parlamentul Romaniei, "Legea nr. 350/2001", Monitorul Oficial, 2001].
Metodologia auditului se fundamenteaza pe o analiza comparativa intre prevederile PUG-ului
aprobat si dezvoltarile efectiv realizate, utilizdnd surse de date oficiale. Instrumentele aplicate
includ analiza GIS a celor 680 de autorizatii de construire emise in perioada 2012-2024,
centralizarea celor 47 de derogiri aprobate si corelarea datelor statistice privind dinamica
demografica negativa cu prognozele optimiste ale documentatiei. Criteriile de evaluare vizeaza
coerenta reglementarilor, gradul de implementare a investitiilor publice si capacitatea PUG de a
gestiona presiunea de dezvoltare, pentru a extrage lectiile invitate si a evita repetarea

disfunctionalitatilor.
2.1. Grad de implementare a PUG-ului existent

Acest subcapitol analizeaza gradul de realizare a investitiilor publice structurante propuse prin
PUG-ul din 2012. Se evalueaza discrepanta dintre obiectivele de dezvoltare a infrastructurii
(transport, edilitara, de mediu) si nivelul efectiv de implementare, identificaind cauzele blocajelor
si impactul acestora asupra dezvoltarii teritoriale. Analiza se bazeazd pe date concrete privind
proiectele demarate, finalizate sau abandonate, pentru a contura o imagine realista a capacitatii
administrative si financiare a comunei si pentru a fundamenta un portofoliu de proiecte fezabil

pentru viitorul PUG.
2.2, Analiza PUZ/PUD-urilor aprobate

Aici se examineaza impactul cumulat al celor 47 de documentatii de urbanism derogatorii aprobate
in perioada de valabilitate a PUG-ului. Analiza cantitativa si spatiald (GIS) a acestor derogari
urmareste sa identifice tiparele de dezvoltare, concentrarea presiunii imobiliare (in special in

KILO_CAROURILE de extindere) si consecintele asupra coerentei retelei stradale si a echiparii
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edilitare. Se vor evalua tipurile de derogari solicitate (functiuni, indicatori urbanistici) pentru a
intelege unde reglementarile PUG-ului initial au fost inadecvate sau prea rigide, generand un

model de dezvoltare urbana fragmentata si reactiva.
2.3. Disfunctionalitati generate de reglementari

Acest subcapitol se concentreaza pe auditul calitativ al Regulamentului Local de Urbanism (RLU)
aferent PUG-ului in vigoare. Se vor identifica disfunctionalitatile practice generate de reglementari
ambigue, necorelate sau nerealiste, cum ar fi definirea neclara a functiunilor in UTR-urile mixte,
regulile de regim de inaltime neadaptate la ierarhia stradald sau conditiile de parcelare care au
blocat dezvoltarea in intravilanul existent. Scopul este de a extrage concluzii clare pentru

elaborarea unui nou RLU, care sa fie mai precis, flexibil si adaptat specificului local.
2.4. Coerenta RLU si lectii invatate

Subcapitolul final al auditului sintetizeaza concluziile analizelor anterioare, evaluand coerenta
sistemica dintre viziunea initiala a PUG, prevederile RLU si realitatea din teren. Se formuleaza un
set de "lectii invatate" care vor constitui principii directoare pentru elaborarea noii documentatii.
Acestea vizeaza necesitatea unei diagnoze realiste, a unui regulament ferm, dar adaptabil, si a unui
PUG conceput ca un instrument de management strategic, nu doar ca un plan idealist, asigurand

astfel tranzitia de la analiza critica a trecutului la fundamentarea viitoarei strategii de dezvoltare.

15 | Page
Finantat de
Uniunea Europeana
NextGenerationEU

Planul National
de Redresare si Rezilienta




-~ N ACUM, AICI, NOW, HERE,
V E ' ; O DOAR IMPREUNA, TOGETHER,
CONSTRUIM VIITORUL 'WE BUILD THE FUTURE

Actualizarea Planului Urbanistic General al Comunei Sapata
JUDETUL ARGES
Analia Diagnostic Integrat

3. SINTEZA CADRULUI NATURAL ST A RISCURILOR

Dezvoltarea urbanisticd a comunei Sdpata este conditionatd direct de un set de constrangeri
naturale si de riscuri, a caror analiza, transpunere spatiald si reglementare sunt obligatorii,
conform {"Legii nr. 575/2001 privind aprobarea Planului de amenajare a teritoriului national -
Sectiunea a V-a Zone de risc natural"} [Parlamentul Romaniei, "Legea nr. 575/2001", Monitorul
Oficial, 2001]. Acest capitol integreazd datele din studiile de fundamentare de specialitate,
incluzand Studiu geotehnic elaborat in cadrul documentatiei PUG Sipata, jud. Arges (2024—
2025); Institutul Geologic al Romaniei (IGR); harti geologice nationale; date de teren, Institutul
National de Hidrologie si Gospodarire a Apelor (INHGA) — date hidrologice la nivel de bazin
hidrografic Arges-Vedea; Administratia Bazinald de Apa Arges-Vedea; date de teren si observatii
in cadrul elaborarii PUG si hartile de hazard de la Administratia Nationald "Apele Romane"
(ANAR), cu scopul de a delimita zonele vulnerabile si de a traduce constrangerile in reguli de
planificare clare. Harta de sinteza a acestor constrangeri devine un strat director pentru viitoarea

zonificare a teritoriului.

Metodologia aplicata se bazeazd pe corelarea spatiald a datelor din surse oficiale si studii de
specialitate. Pentru fiecare risc identificat, se urmeaza un traseu informational explicit si
verificabil: sursa (ex: harti ANAR, date din studiul geotehnic) — analiza (localizarea spatiala a
riscului pe grila canonica TKHC si cuantificarea impactului) — interpretare (evaluarea gradului
de vulnerabilitate si a cauzelor) — impact PUG (formularea de propuneri concrete de
reglementare pentru Regulamentul Local de Urbanism si pentru programul de investitii). Acest
proces asigura ca orice propunere de dezvoltare este fundamentatid pe o intelegere corecta a

limitelor fizice si legale impuse de cadrul natural.
3.1. Construibilitate geotehnica

Sursa: Studiu geotehnic elaborat in cadrul documentatiei PUG Sapata, jud. Arges (2024—2025);
Institutul Geologic al Romaniei (IGR); harti geologice nationale; date de teren si analiza Modelului
Numeric al Terenului (MNT).

Analiza: Teritoriul comunei prezinta o eterogenitate a conditiilor de fundare, cu aproximativ 35%

din suprafata intravilanului propus incadrandu-se in zone cu construibilitate medie sau dificila.

Interpretare: Problema centrala este riscul de a autoriza constructii in zone cu stabilitate precara

sau cu costuri de fundare nejustificat de mari, ceea ce ar duce la o dezvoltare ineficienta si nesigura.
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Impact PUG: Consecinta este necesitatea stringenta de a delimita in PUG aceste zone si de a
impune, prin Regulamentul Local de Urbanism (RLU), conditionari tehnice clare. De exemplu,
pentru KILO_CAROURILE [X06, Y12] si [X07, Y12], unde analiza MNT indica pante de peste 15%
pe o suprafatd de 120 ha, RLU va impune obligativitatea realizarii de studii geotehnice aprofundate
la autorizare, conform "Art. Z: Pentru terenurile situate in UTR-urile L3 si A2, autorizarea
constructiilor este conditionata de prezentarea unui studiu geotehnic care sa analizeze stabilitatea
generald a versantului si sa propuna masuri de consolidare." [Propunere RLU, Art. Z, Noul PUG

Sapata, 2025].
Sursa: Hartile geologice la scara 1:200.000 si datele din forajele exploratorii mentionate in

studiul geotehnic.

Analiza: Se delimiteaza trei categorii de terenuri de fundare: (1) favorabile, in zonele de platou
(litologie: pietrisuri si nisipuri); (2) medii, pe terasele medii; (3) dificile, in zonele de lunca

(litologie: argile, prafuri, panza freatica la sub 2,0 m adancime).

Interpretare: Aceastd clasificare permite o reglementare diferentiata, adaptata la conditiile

locale.

Impact PUG: Implicatia pentru RLU este introducerea unor sub-categorii de UTR-uri bazate pe
construibilitatea geotehnici. In zonele de lunci din CULOAR_Y09, considerate cu conditii dificile,
RLU va impune conditii stricte de fundare (ex: fundatii pe piloti) si masuri de drenaj, crescand

siguranta, dar si costurile de dezvoltare.
Sursa: Analiza GIS a MNT.

Analiza: Pe teritoriul comunei se inregistreaza 250 ha de terenuri cu panta mai mare de 20%,
concentrate in KILO_CAROURILE [X06, Y12], [X07, Y12] si [X07, Y13], reprezentand un risc

potential de instabilitate.

Interpretare: Problema este amplificata de practicile agricole necorespunzitoare si de defrisarile

punctuale.

Impact PUG: Consecinta este un risc de alunecari de teren. Implicatia pentru RLU este dubla si

se traduce in articole clare:
1. Interzicerea totald a construirii pe terenurile cu panta de peste 25%;

2. Conditionarea oricarei interventii pe pante de 15-25% de realizarea studiilor de stabilitate si a

lucrarilor de consolidare.
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Tabelul 2 - Categorii de construibilitate si conditionari geotehnice

Categorie Caracteristici KILO_CAROURI Sursa / Conditionari
Construibilitate Principale Reprezentative Fundamentare  RLU Propuse
Favorabila Terenuri plane [X10, Y10], [X10, {"Studiu Se permite

sau cu panta Yi1] Geotehnic"} construirea cu
redusa (<5%), [Studiu respectarea
capacitate Geotehnic, Anul] reglementarilor
portantd buna. generale.
Medie Pante de 5-15%, [X08, Y11], [X11, {"Studiu Obligativitatea
(Conditionata) terenuri cu Y12] Geotehnic"} realizarii unui
posibilid panza [Studiu studiu geotehnic
freatica la Geotehnic, Anul] la autorizare.
adancime mica.
Dificila Pante >15%, [X06, Y12], [X07, {"Studiu Studiu geotehnic
(Restrictionata) terenuri in Yi12], Geotehnic, Legea aprofundat si
lunci, risc de CULOAR_Yo9 575/2001"} masuri speciale
instabilitate. [Studiu obligatorii;
Geotehnic, Legea interdictie pe
575/2001] pante >25%.

Sursa: Metodologia de analiza multicriteriala (weighted overlay) in GIS.

Analiza: Prin suprapunerea hartii geotehnice cu harta de hazard la inundatii, se constata ca in
HECTA_CAROUL [X08, Y09] - (AX=400m, AY=500m), un teren cu stabilitate relativ buna este

anulat ca potential de construire de riscul ridicat la inundatii.
Interpretare: Problema este ca o analiza neintegrata poate duce la evaluari eronate.

Impact PUG: Implicatia este crearea unei planse GIS distincte, "Sinteza riscurilor si a
constrangerilor naturale", care va sta la baza zonificarii. Aceasta va defini zonele de "risc cumulat”,
unde se va aplica cea mai restrictiva reglementare, asigurand o fundamentare coerenta si sigura a

deciziilor de planificare.
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3.2. Risc la inundatii si alunecari

Sursa: {"Legea nr. 575/2001 privind aprobarea Planului de amenajare a teritoriului national -
Sectiunea a V-a Zone de risc natural"} [Parlamentul Romaniei, "Legea nr. 575/2001", Monitorul
Oficial, 2001] si date ANAR.

Analiza: Teritoriul este afectat de riscuri hidrologice (inundatii in lunca raului Cotmeana) si

geomorfologice (alunecari pe versanti).
Interpretare: Problema este vulnerabilitatea fondului construit si a populatiei.

Impact PUG: Preluarea obligatorie a acestor zone in planse si instituirea de masuri specifice prin
RLU pentru protejarea vietilor si proprietatilor reprezinta o obligatie legala a PUG-ului, conform

legii mentionate, care cere integrarea masurilor de prevenire in documentatiile de urbanism.

Sursa: Hartile de hazard la inundatii publicate de ANAR (www.inundatii.ro).

Analiza GIS: Riscul afecteaza o suprafata de 150 ha in CULOARY09 si CULOARY10, incluzand
45 de constructii existente in banda cu probabilitate de inundatie o data la 100 de ani.

Interpretare: Problema este expunerea semnificativa a proprietatilor si a vietilor.

Impact PUG: Consecinta este necesitatea reglementarilor diferentiate. Implicatia pentru RLU

este crearea unei Zone de Reglementare Suplimentara (ZRS) de risc la inundatii, cu articole clare:
1. Interdictie totala de construire in zonele cu probabilitate mare (inundabilitate la 10 ani);

2. In zonele cu probabilitate redusi (100 de ani) se permit constructii cu conditii stricte (ex: "Cota
minima a pardoselii la +0,5 m fata de cota de inundatie la 100 de ani; subsoluri interzise."
[Propunere RLU, Art. W, Noul PUG Sapata, 2025]).

Sursa: Analiza MNT. Analiza: Riscul la aluneciri de teren este concentrat in zonele deluroase,
unde peste 250 ha au pante de peste 20%, in special in KILO_CAROURILE [X06, Y12] si [X07,
Yiz2].

Interpretare: Problema este incertitudinea delimitarii arealelor active, ceea ce impune precautie.

Impact PUG: Implicatia pentru RLU este instituirea unei ZRS de risc la alunecari, cu

reglementari bazate pe praguri de panta masurabile:

1. In zonele cu risc ridicat (pante >25%) se interzice orice constructie noua;
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2. In zonele cu risc mediu (15-25%), constructiile sunt conditionate de studii geotehnice
aprofundate. RLU va interzice si lucrarile indirecte care pot destabiliza versantii (defrisari,

excavatii neautorizate).

Sursi: Analiza GIS multicriteriali. Analiza: in HECTA_CAROUL [X08, Yo9] - (AX=300m,

AY=400m), riscul la inundatii se suprapune cu un teren de fundare slab.
Interpretare: Problema este ca fenomenele se pot potenta reciproc, crescand vulnerabilitatea.

Impact PUG: Consecinta este necesitatea unei abordari integrate. PUG-ul identifica aceste zone
de "risc cumulat"”, unde reglementarile vor fi cele mai restrictive, aplicind principiul precautiei.
Implicatia este ca strategia de dezvoltare va ocoli aceste zone, iar PUG-ul va fundamenta

necesitatea investitiilor publice in lucrari de corectare a torentilor.
4.3. Risc seismic

Sursa: Codul de proiectare seismica P100-1/2013 si hartile de hazard seismic. Analiza: Teritoriul
comunei se incadreaza in zona de hazard seismic cu o acceleratie a terenului pentru proiectare (ag)

de 0,15g.
Interpretare: Problema nu este cartografierea, ci asigurarea aplicarii normelor.

Impact PUG: Implicatia este de a functiona ca un instrument de implementare a normelor. RLU
va face trimiteri clare la {"codul P100-1/2013"} [Normativ P100-1, "Cod de proiectare seismica",

2013] si va conditiona autorizarea constructiilor noi de respectarea sa stricta.

Sursa: Analiza ortofotoplanului si a datelor de la recensamantul din 2011. Analiza: Se estimeaza
ca aproximativ 40% din fondul construit existent, in special in vetrele vechi, este realizat inainte

de 1977 din materiale traditionale (chirpici, paianta).
Interpretare: Problema este vulnerabilitatea ridicata a acestor cladiri.

Impact PUG: Consecinta este un risc ridicat de avariere. Implicatia este cd PUG-ul, prin
memoriul general, trebuie sa evidentieze aceasta vulnerabilitate, iar RLU va formula un articol care
conditioneaza orice lucrare de modernizare, extindere sau supraetajare a cladirilor vechi de

realizarea unei expertize tehnice si a lucrarilor de consolidare necesare.

Sursa: Studiu geotehnic elaborat in cadrul documentatiei PUG Sapata, jud. Arges (2024—2025);

Institutul Geologic al Romaniei (IGR); harti geologice nationale; date de teren.
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Analiza: Terenurile cu conditii geotehnice slabe (terenuri moi, panza freatica la suprafatd),
precum cele din sectoare ale KILO_CAROURILOR [X08, Y09] si [X09, YO9], pot amplifica efectele

unui cutremur.
Interpretare: Problema este o vulnerabilitate locala variabila.

Impact PUG: Implicatia este corelarea reglementarilor seismice cu cele geotehnice. Pentru aceste
zone, RLU va impune obligativitatea realizarii unor studii geotehnice care sa analizeze si raspunsul
seismic al terenului. O altd masura preventiva este impunerea unei latimi minime a carosabilului
de 5,5 m pentru strézile noi, pentru a asigura accesul autospecialelor de interventie in caz de

dezastru.
3.4. Riscuri tehnologice si antropice
Sursa: Avize de la autoritati (ISU, APM, operatori retele).

Analiza: Pe teritoriul comunei nu existi obiective Seveso, dar s-a realizat un inventar al surselor
de risc de nivel inferior: 2 depozite de carburanti, 1 fost depozit industrial cu potential de poluare
a solului, linii electrice de inalta tensiune (LEA) si traseul DJ703F, utilizat pentru transportul de

substante periculoase.

Interpretare: Problema este riscul de autorizare a dezvoltarilor sensibile (locuinte, scoli) in

zonele de protectie.

Impact PUG: Consecinta este necesitatea transpunerii distantelor de sigurantd, conform
{"Ordinului MS nr. 119/2014"} [Ministerul Sanatatii, "Ordin nr. 119/2014", Monitorul Oficial,

2014], In plansa RLU si instituirea de Zone de Reglementare Suplimentara.

Sursa: Normativul ANRE. Analiza: Liniile electrice de inaltd tensiune (110kV) traverseaza
KILO_CAROURILE [X12, Y12] si [X13, Y12], impunand culoarele de protectie.

Interpretare: Problema este fragmentarea teritoriului.

Impact PUG: Implicatia pentru RLU este instituirea unui articol care interzice constructiile in
aceste culoare si specifici conditiile pentru lucrarile agricole, conform normativului. Pentru
transportul de substante periculoase, PUG-ul propune, pe termen lung, studiul unei variante
ocolitoare, iar pe termen scurt, impunerea de retrageri majorate pentru constructiile noi de-a

lungul DJ703F.
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Tabelul 3 - Surse de risc antropic si zone afectate

Sursa Risc Tip de Risc KILO_CAROUR Fundamentar Distante de
Antropic/Tehnologi I Afectate e Legala / Protectie
c (Exemplu) Normativ Recomandat
e
Fost depozit industrial Poluare [X11, Y10] {"Principiul Zoni de
sol/apa Precautiei"} precautie;
[Legislatia de dezvoltare
Mediu] conditionata de
analize de
mediu.
Drum Poluare CULOARY1o0, {"Ordin MS Retragere
national/judetean fonicéd/aer CULOARXo09 119/2014"} minima 30m;
[Ordin MS perdele de
119/2014] protectie
vegetala.
Linii electrice de inalta Camp [X12, Y12], [X13, {"Normativ Interdictie de
tensiune electromagneti Yi2] ANRE"} construire in
c [Normativ culoarul de
ANRE] protectie
(conform
normativ).
Transport substante Incendiu, Traseu DJ703F {"Normative Retrageri
periculoase explozie ISU"} majorate,
[Normative ISU] interzicere
functiuni
sensibile
(crese,
gradinite).
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3.5. Resurse naturale si arii protejate

Sursa: Date GIS privind acoperirea terenului, studiu pedologic, amenajamente silvice, aviz SGA.
Analiza: Teritoriul comunei dispune de 1.520 ha de padure, 2.800 ha de terenuri agricole si o

retea hidrografica de 25 km.

Interpretare: Problema este gestionarea echilibrata a acestui capital natural intre protectie si

valorificare economica.

Impact PUG: Consecinta unei gestionari defectuoase ar fi epuizarea resurselor. Implicatia pentru
PUG este instituirea unui regim de protectie prin crearea in RLU de Unitati Teritoriale de Referinta

(UTR) specifice (ex: UTR-P - paduri protejate, UTR-Ag - teren agricol protejat).

Sursa: Amenajamentul silvic. Analiza: Din totalul de 1.520 ha, 350 ha de padure, situate in

KILO_CAROURILE [Xo05, Y12] si [X06, Y13], au functie integrala de protectie (versanti, maluri).
Interpretare: Problema este balansarea functiei economice cu cea de protectie.

Impact PUG: Implicatia este delimitarea acestor paduri ca UTR-P si propunerea unui articol RLU
care instituie o zona tampon de 30m in jurul tuturor masivelor forestiere, unde constructiile sunt

interzise pentru a preveni fragmentarea habitatelor.

Sursa: Studiu pedologic, aviz SGA. Analiza: Pe teritoriul comunei, 1.200 ha sunt terenuri de
clasa I siall-ade fertilitate, concentrate in CULOARX09 si CULOARX10. Sursele de apa subterana
ROAGO9 si ROAG12 au o stare chimica buna.

Interpretare: Problema este presiunea de a le converti in terenuri construibile si riscul de

poluare.
Impact PUG: Implicatia este dubla:

1. In RLU, se introduce UTR-Ag pentru protectia acestor terenuri, unde extinderea intravilanului

este interzisa;

2. Se detaliaza regimul Zonelor de Protectie Sanitara (ZPRS) in jurul celor 4 foraje existente,

conform {"Legii Apelor"} [Legea Apelor nr. 107/1996], cu specificarea activitatilor interzise.

Sursa: {"OUG 57/2007 privind regimul ariilor naturale protejate"} [Parlamentul Romaniei,
"OUG 57/2007", Monitorul Oficial, 2007]. Analiza: Desi pe teritoriul comunei nu exista arii

protejate de interes comunitar, se impune o abordare precauta.
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Interpretare: Problema este asigurarea compatibilitatii oricarei dezvoltari cu obiectivele de

conservare.

Impact PUG: Implicatia este formularea unui articol RLU care sa conditioneze autorizarea
proiectelor majore (ex: parcuri eoliene, extinderi de infrastructura) in proximitatea arealelor cu
valoare naturald, precum masivele forestiere din [Xo05, Y12], de obtinerea avizului de mediu pe
baza unui Studiu de Evaluare Adecvata, conform legii. Aceastd sintezd a cadrului natural si a
riscurilor incheie etapa de diagnoza, creand o baza solida de informatii pentru etapa propositiva a

PUG.
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4. SINTEZA INFRASTRUCTURII SI MOBILITATII

Sistemele de infrastructura tehnica si de transport din comuna Sapata prezinta deficite structurale
majore care conditioneaza fundamental potentialul de dezvoltare. Capacitatea, gradul de acoperire
si starea de functionare a retelelor de utilitati si a sistemului de mobilitate sunt analizate in acest
capitol pentru a oferi o diagnoza precisid a disfunctionalitatilor, bazata pe datele din avizele
operatorilor de utilitati, analiza GIS a retelelor, studiile de trafic si normele tehnice in vigoare.
Infrastructura si mobilitatea reprezinta elementele vitale pentru functionalitatea oricarei localitati,

iar analiza lor fundamenteaza ierarhizarea interventiilor necesare pentru o dezvoltare coerenta.

Metodologia de analiza se bazeaza pe sinteza datelor din surse normative si pe localizarea spatiala
a deficitelor, utilizand grila canonicd TKHC. Fiecare disfunctionalitate este cartografiata (sursa),
se analizeazd impactul sidu cantitativ (analiza), se interpreteaza in contextul dezvoltarii
(interpretare) si se traduce intr-o propunere de reglementare pentru Regulamentul Local de
Urbanism (RLU) sau intr-un proiect prioritar (impact PUG). O infrastructura moderna si un
sistem de mobilitate eficient sunt preconditii pentru cresterea calitatii vietii si atragerea de noi

investitii, transformand problemele actuale in oportunitati pentru viitorul PUG.
4.1. Infrastructura tehnico-edilitara

Sursa: Avizul nr. 452/2025 emis de Operatorul Regional Apa Canal Arges. Analiza: Constatarea
factuala principald este acoperirea incompleta a teritoriului comunei cu retele de utilitati publice,

cu un grad de acoperire de doar 18,7% pentru canalizare.

Interpretare: Problema centrala este lipsa unui sistem centralizat de canalizare in majoritatea

satelor, o disfunctionalitate cu impact direct asupra sanatatii publice si calitatii mediului.

Impact PUG: Consecinta este un risc semnificativ de poluare a panzei freatice, limitand
potentialul de dezvoltare, in special in zonele mai putin dense precum KILOCAROURILE [X06,
Y13] si [X07, Y12]. Implicatia pentru PUG este tratarea extinderii retelei de canalizare ca un proiect
de prioritate absolutd. RLU va contine un articol explicit in acest sens: "Art. X: Autorizarea
constructiilor noi in KILOCAROURILE [X06, Y13] si [X07, Y12] este interzisd pana la extinderea
retelei publice de canalizare." [Propunere RLU, Art. X, Noul PUG Sapata, 2025].

Sursa: Avizul nr. 452/2025 emis de Operatorul Regional Apa Canal Arges si analiza GIS a retelei
existente. Analiza: Sistemul de alimentare cu apa, desi acopera 75% din teritoriu, inregistreaza

pierderi in retea de 35% si se confrunta cu probleme de capacitate.
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Interpretare: Sistemul este ineficient si subdimensionat, generand presiuni scazute si
intreruperi frecvente in perioadele de consum maxim, in special in zonele rezidentiale noi
dezvoltate in KILO_CAROUL [X12, Y11].

Impact PUG: Consecinta este un disconfort pentru locuitori si o limitare a dezvoltarii. Programul
de investitii va include obligatoriu proiectul prioritar "Reabilitarea si extinderea retelei de
alimentare cu apa", cu un buget estimat de 4.500.000 EUR, avand ca surse de finantare posibile

Programul National de Investitii "Anghel Saligny" si fonduri de coeziune europene.

Sursa: Institutul National de Hidrologie si Gospodarire a Apelor (INHGA) — date hidrologice la
nivel de bazin hidrografic Arges-Vedea; Administratia Bazinald de Apa Arges-Vedea; date de teren

si observatii in cadrul elaborarii PUG si date de teren.

Analiza: Alimentarea cu gaze naturale (acoperire 40%) si energie electrica (acoperire 98%)
prezinta disfunctionalitati similare de capacitate in zonele de extindere. O carenta structurala
aditionala este gestionarea deficitara a apelor pluviale, cauzata de subdimensionarea podetelor si
lipsa santurilor, problema acuta in HECTA_CAROURILE cu relief plat din lunca raului, de
exemplu in [X09, YO9] - (AX=300 m, AY=500 m).

Interpretare: Aceastd carenta duce la degradarea accelerata a drumurilor si la inundatii locale,

generand costuri anuale de intretinere ridicate.

Impact PUG: Implicatia este integrarea obligatorie a sistemelor de drenaj in toate proiectele de
modernizare a drumurilor. Mai mult, RLU va include un articol specific pentru a gestiona
scurgerea de pe suprafete mari: "Art. Y: Pentru orice platforma nou construitd (comerciala,
industriald, parcare) cu o suprafata impermeabilizatd mai mare de 500 mp, este obligatorie
realizarea de sisteme de retentie-infiltrare a apelor pluviale dimensionate pentru a gestiona o
ploaie de 20 de minute cu o perioada de recurenti de 10 ani." [Propunere RLU, Art. Y, Noul PUG

Sapata, 2025].
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Tabelul 4 - Grad acoperire utilitati si disfunctionalitati teritoriale

Utilitate Grad de Disfunctionalitati KILO_CAROURI Sursa Data
Publica Acoperire Principale Afectate Prioritar
(%)
Alimentare 75 Presiune scizutd, pierderi  [X12, Y11], [X06,Y13]  Aviz Operator
cu Apa de 35%, retea uzata. Regional nr.
452/2025
Canalizare 18,7 Lipsa sistemului [X06, Y13], [X07, Aviz Operator
centralizat in majoritatea Y12], [X11, Y11] Regional nr.
satelor. 452/2025
Gaze 40 Retea concentrata in zona Periferia, noile zone Aviz Operator
Naturale centrald, extindere rezidentiale. Gaze nr.
costisitoare. 112/2025
Energie 98 Fluctuatii de tensiune, [X12,Y11], [X13, Y12]  Aviz Operator
Electrica posturi de transformare Distributie nr.
subdimensionate. 88/2025

4.2. Sistemul de transport rutier

Sursa: Analiza GIS a stratului tematic "Drumuri"” din infrastructura.gpkg. Analiza: Constatarea
factuala centrala este ca, din totalul de 62,5 km de drumuri comunale si satesti, un total de 45 km

(72%) sunt neasfaltate.

Interpretare: Problema fundamentald o constituie starea tehnica precara a majoritatii retelei,

care genereaza o accesibilitate precara.

Impact PUG: Consecintele sunt timpi de parcurs ridicati si acces dificil pentru serviciile de
urgenta, ficind comuna neatractiva pentru investitori, in special in zonele izolate precum
KILO_CAROURILE [X06, Y13] si [X07, Y14]. Implicatia este ca Programul de Investitii al PUG sa
includa o matrice de prioritizare a modernizarii retelei rutiere, bazata pe criterii cuantificabile

(populatie deservita, importanta economica, conectivitate).
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Sursa: {"Ordinul nr. 49/1998 pentru aprobarea Normelor tehnice privind proiectarea si realizarea
strazilor in localitatile urbane"} [Ministerul Transporturilor, "Ordinul nr. 49/1998", Monitorul
Oficial, 1998] si {"Norme tehnice din 30 august 2017 privind proiectarea, construirea si
modernizarea drumurilor"} [Ministerul Transporturilor, "Norme tehnice", Monitorul Oficial,

2017].
Analiza: O problema structurala este lipsa unei clasificari functionale a strazilor.
Interpretare: Aceasta duce la o gestionare ineficienta si la profiluri neadecvate.

Impact PUG: PUG-ul va include o plansa dedicata, "Clasificarea functionala a retelei stradale",
siun articol RLU care sa defineasca profilurile transversale minime. De exemplu: Drumul ce leaga
centrul de satele din nord, traversand KILO_CAROURILE [X09, Y11] si [X09, Y12], este clasificat
ca strada principald (colectoare), impunand un profil transversal minim de 12,00 m (parte

carosabila 6,00 m, trotuare 2x1,50 m, spatii verzi 2x1,50 m).
Sursa: Date de la Politia Rutiera Arges (adresa nr. 987/2025) si observatii de teren.

Analiza: Siguranta circulatiei este grav afectata de lipsa trotuarelor si a semnalizarii. Intersectia
DJ703F cu DC153, din KILO_CAROUL [X09, Y10], este identificatd ca punct cu risc ridicat de

accidente.
Interpretare: Riscul pentru pietoni este inacceptabil.

Impact PUG: Implicatia este introducerea in RLU a unor articole cu caracter obligatoriu: "Art. Y:
Orice proiect de modernizare a unui drum comunal sau satesc include obligatoriu amenajarea de
trotuare cu o latime minima de 1,5 m pe cel putin o parte si asigurarea iluminatului public."
[Propunere RLU, Art. Y, Noul PUG Sipata, 2025]. De asemenea, problema administrativa a lipsei
unui nomenclator stradal oficial, care afecteaza functionalitatea teritoriului, trebuie remediata cu

prioritate.
4.3. Transportul public

Sursa: Date de la operatorul de transport judetean si rezultatele consultarii publice.

Analiza: Constatarea factuala este ci serviciul de transport public este insuficient dezvoltat,

avand o frecventa de o cursa la 2 ore in intervalul de varf si acoperind doar 60% din satele comunei.

Interpretare: Serviciul este neatractiv si inechitabil, lasand satele izolate, precum cele din
KILO_CAROURILE [X06, Y13] si [X07, Y14], neconectate la retea.
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Impact PUG: Consecinta directa este o dependenta cvasitotala de autoturismul personal. PUG-
ul vainclude un "Program de imbunatatire a transportului public", cu o harta a traseelor si statiilor

propuse, care sia fundamenteze demersurile catre Consiliul Judetean.
Sursa: Analiza schemei actuale de transport.

Analiza: Traseele existente sunt concentrate pe axa principala, neglijand legaturile transversale

intre sate.

Interpretare: Sistemul este ineficient, obligand locuitorii sa parcurga distante mari pana la cea

mai apropiata statie.

Impact PUG: Implicatia este propunerea unui mecanism concret de implementare. PUG-ul, prin
memoriul general, va fundamenta necesitatea si oportunitatea asocierii comunei Sapata intr-o
Asociatie de Dezvoltare Intercomunitara (ADI) de transport la nivelul zonei metropolitane Pitesti.
Acest demers administrativ este esential pentru a putea accesa finantari dedicate si pentru a
operationaliza noi trasee care sa asigure o acoperire teritoriala completa. Lipsa infrastructurii
adecvate (puncte de oprire) reduce confortul. PUG-ul va identifica locatiile optime pentru statii,

stabilind prin RLU standarde minime de amenajare.
4.4. Mobilitate durabila
Sursa: Analiza GIS a retelei stradale si a spatiilor publice.

Analiza: Constatarea de baza este absenta totald a infrastructurii dedicate mobilitatii durabile

(pietonale si velo).

Interpretare: Problema fundamentala este proiectarea spatiului public stradal aproape exclusiv

pentru traficul auto.

Impact PUG: Consecinta este un mediu nesigur si neatractiv, descurajand deplasirile active.
Implicatia pentru PUG este introducerea unui capitol dedicat in RLU, intitulat "Mobilitate
durabila", care sa contina articole specifice bazate pe norme tehnice. Lipsa trotuarelor de-a lungul
drumurilor principale, precum cel care traverseaza KILO_CAROURILE [X09, Y10], [X10, Y10] si
[X11, Y10], va fi reglementata ferm: "Art. Z.1: Amenajarea trotuarelor cu o latime minima de 1,5 m
este obligatorie la orice lucrare de modernizare a drumurilor comunale si sitesti." [Propunere
RLU, Art. Z.1, Noul PUG Sapata, 2025].

Sursa: Norme tehnice privind amenajarea spatiilor pietonale.
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Analiza: Mobilitatea pietonala sufera din cauza discontinuitatilor.
Interpretare: Siguranta pietonilor este compromisa.

Impact PUG: RLU trebuie sa stabileascd reguli clare si obligatorii: "Art. Z.2: Amenajarea
acceselor auto la proprietati se va realiza astfel incat sa se asigure continuitatea si planeitatea
trotuarului. Bordurile vor fi tesite, nu intrerupte." [Propunere RLU, Art. Z.2, Noul PUG Sapata,
2025]. "Art. Z.3: Parcarea vehiculelor pe trotuare este interzisa. Proiectele noi vor asigura locurile

de parcare in interiorul parcelei." [Propunere RLU, Art. Z.3, Noul PUG Sépata, 2025].
Sursa: Ghiduri de bune practici in mobilitatea velo. A

naliza: Comuna nu dispune de nicio infrastructura velo.

Interpretare: Potentialul pentru deplasari pe distante scurte este nevalorificat.

Impact PUG: Implicatia este ca PUG-ul sd devina un instrument proactiv. Acesta va include o
"Plansa de reglementari — Mobilitate Durabila", care sa traseze o retea de 15 km de piste ciclabile
propuse. Aceasta va include un traseu principal de-a lungul DJ703F si trasee de agrement, cum ar
fi cel care leaga KILO_CAROUL [X08, Y09] de zonele de padure. Plansa va include etapizarea
realizarii (Etapa 1: 5 km 1n 3 ani) si o estimare de cost de 750.000 EUR, fundamentand includerea

acestui obiectiv in programul de investitii.

30 | Page
Finantat de
Uniunea Europeana
NextGenerationEU

Planul National
de Redresare si Rezilienta




-~ N ACUM, AICI, NOW, HERE,
V E ' ; O DOAR IMPREUNA, TOGETHER,
CONSTRUIM VIITORUL 'WE BUILD THE FUTURE

Actualizarea Planului Urbanistic General al Comunei Sapata
JUDETUL ARGES
Analia Diagnostic Integrat

5. SINTEZA PATRIMONIULUI, PEISAJULUI SI IDENTITATII

Acest capitol fundamenteaza deciziile de reglementare urbanistica prin sinteza capitalului cultural
si natural al comunei Sapata, analizand elementele care 1i definesc identitatea si care necesita
protectie, conform "Legii nr. 422/2001 privind protejarea monumentelor istorice" [Parlamentul
Romaniei, "Legea nr. 422/2001", Monitorul Oficial, 2001] si a "Legii nr. 5/2000 privind aprobarea
Planului de amenajare a teritoriului national — Sectiunea a III-a — zone protejate" [Parlamentul
Romaniei, "Legea nr. 5/2000", Monitorul Oficial, 2000]. Constatarea factuala principala este ci
teritoriul dispune de un inventar de obiective cu valoare de patrimoniu, de la monumente istorice
la situri arheologice si unitati de peisaj valoroase. Starea lor de conservare si gradul de punere in

valoare sunt insa eterogene si, in unele cazuri, precare.

Metodologia aplicatd se bazeaza pe o corelare spatiala a informatiilor din surse oficiale si pe un
traseu informational explicit pentru fiecare element. Pentru fiecare componenta de patrimoniu
(sursd), se analizeaza statutul legal si starea de conservare (analiza), se evalueaza vulnerabilitatea
sa in contextul presiunilor de dezvoltare (interpretare) si se formuleaza o propunere concreta de
reglementare pentru Regulamentul Local de Urbanism (RLU) sau pentru programul de investitii
(impact PUG). Criteriile de evaluare includ valoarea istorica, integritatea, vulnerabilitatea la
presiuni antropice si potentialul de valorificare turistica. Limitele analizei sunt date de absenta
unor studii de specialitate recente pentru toate categoriile de patrimoniu, impunand un grad de

prudenta si necesitatea unor studii aprofundate in etapele ulterioare.
5.1. Patrimoniul cultural construit

Constatarea factuald de baza este prezenta pe teritoriul administrativ al comunei Sdpata a doua
biserici de lemn clasate in Lista Monumentelor Istorice (LMI): Biserica "Sf. Nicolae" (cod LMI AG-
ITI-m-B-13688) si Biserica de lemn din Lipia (cod LMI AG-II-m-A-13722). Problema centrala este
o vulnerabilitate crescuta a acestor obiective, cauzata de starea de conservare variabila si de lipsa
delimitarii clare a zonelor de protectie in documentatiile de urbanism anterioare. Consecinta
directa este riscul de degradare accelerati si de alterare a cadrului istoric sub presiunea
dezvoltarilor rezidentiale noi, in special in KILO_ CAROURILE [X09, Y10] si [X11, Y11]. Implicatia

pentru noul PUG este dubla si imperativa:

1. Obligativitatea preluarii in plansele de reglementari a monumentelor si instituirea zonelor de
protectie de 100 de metri, conform {"Art. 9 din Legea 422/2001"} [Parlamentul Romaniei,

"Legea 422/2001", Monitorul Oficial, 2001];
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2. Formularea unui articol RLU dedicat care sa conditioneze strict noile constructii de obtinerea

avizului de la Ministerul Culturii.

O problema structurald identificata este lipsa unei inventarieri si protectii a patrimoniului local
neclasat. Cladiri precum vechea scoala din satul Popesti sau cismelele istorice nu beneficiaza de
niciun regim de protectie, fiind vulnerabile la demolare. Consecinta este erodarea treptata a
identitatii locale. Impactul PUG este de a include in programul de masuri un obiectiv distinct:
"Realizarea studiului istoric aprofundat si crearea Listei valorilor locale". Pe baza acestui studiu,
HECTA_CAROURILE care concentreaza astfel de valori, de exemplu [X09, Y10] - (AX=400 m,
AY=500 m), vor fi delimitate ca zone de interes pentru conservarea caracterului traditional. RLU
va contine un articol care conditioneaza autorizarea constructiilor noi in aceste zone de respectarea

unui ghid de proiectare specific.

Gestionarea patrimoniului construit impune reguli de reglementare masurabile pentru RLU. O
problema recurenta este regimul de indltime in proximitatea monumentelor. PUG-ul trebuie sa
stabileasca principii clare de insertie a cladirilor noi, bazate pe respectarea gabaritului si a
materialitatii dominante. Impactul PUG este formularea unui articol RLU precis pentru zona
centrala din jurul bisericii monument istoric din Gainusa, situata in [X09, Y10] - (AX=300 m,
AY=400 m), care va specifica: "Art. X: In perimetrul de protectie al monumentului istoric, regimul
maxim de inéltime admis este P+1E (maximum 7 metri la cornisi). Se interzic invelitorile din tabla,
fiind admise exclusiv cele din tigla ceramica sau sindrila. Retragerile fatd de aliniament vor

respecta media frontului stradal existent." [Propunere RLU, Art. X, Noul PUG Sapata, 2025].
5.2. Patrimoniul arheologic

Constatarea factuala esentiala este prezenta pe teritoriul comunei a sitului arheologic de
importanta exceptionala "Limes Transalutanus" (cod LMI AG-I-m-A-13376 si cod RAN 18581.01).
Problema majora este vulnerabilitatea acestor vestigii, care sunt afectate de lucrarile agricole.
Fisele analitice confirma localizarea precisa a urmelor in KILO_CAROUL [X07, Y05]. Consecinta
este riscul ridicat de distrugere a contextelor arheologice. Impactul PUG este formularea unui
articol RLU care sa oblige la obtinerea avizului arheologic pentru orice lucrare in zona de protectie
a sitului, conform {"Ordonantei de Urgenta nr. 43/2000 privind protectia patrimoniului

arheologic"} [Guvernul Romaniei, "OUG 43/2000", Monitorul Oficial, 2000].
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O problema conexa este gradul redus de constientizare a valorii acestui patrimoniu. Impactul PUG

este dublu:

1. Includerea in Programul de Investitii a proiectului "Amenajarea unui circuit tematic Limes

Transalutanus", care si includa si un punct de informare in KILO_CAROUL [Xo07, Yo5];

2. Formularea unui articol RLU care conditioneaza constructiile adiacente sitului de realizarea

unui studiu de impact vizual, pentru a proteja perspectivele.

Tabelul 5 - Situri arheologice, regim protectie si valorificare

ID Sit Denumire Perioada Localizare Regim de Masuri de
LMI/RAN Oficiala Istorica TKHC Protectie Valorificare
Propus
AG-I-m-A- Sectorul Epoca [Xo7,Yos] - Zona de Includere in
13376.01/ Limesului romana (AX=500- Protectie circuit turistic
18581.01.01 Transalutanus (sec. II-III 600m, Arheologici; tematic; panouri
p- Chr.) AY=600m) Cercetare informative.
preventiva
obligatorie.
AG-I-s-B- Asezare Epoca [X10, Y11] Perimetru de Semnalizare;
13389/ Bronzului, sigurantd; Aviz monitorizare
18581.02 Cultura Tei de specialitate  periodica a starii
obligatoriu. de conservare.
AG-I-m-B- Movila Neolitic [X11, Y11] Zona de Protejarea
13390 / Protectie a perspectivei
18581.03 Peisajului; vizuale; studii
Interdictie de non-invazive.
construire.

5.3. Zonele construite protejate

Constatarea principala este absenta, in PUG-ul anterior, a unor Zone Construite Protejate (ZCP).

Problema este ca protectia s-a limitat la obiecte izolate, permitand degradarea caracterului
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arhitectural. Consecinta este pierderea coerentei fronturilor stradale, in special in
KILO_CAROURILE [X09, Y10] si [X11, Y11]. Impactul PUG este o propunere ferma: "Noul PUG
va delimita Zona Construitd Protejata a ansamblului bisericii de lemn din Turcesti, conform Art.
18 din Legea 422/2001, si va include un regulament specific ca parte integranta a RLU."

[Propunere Memoriu General, Noul PUG Sépata, 2025].

O abordare pragmatica este de a incepe cu o zona-pilot in HECTA_CAROUL [X11, Y11] - (AX=700
m, AY=800 m). Impactul PUG este detalierea regulilor pentru RLU-ul acestui ZCP pilot: "Art. Z:

In interiorul ZCP delimitat, se impun urmétoarele conditii:

1. Materiale de fatada admise: lemn, tencuiala traditionala albg;
2. Tamplarie: exclusiv lemn vopsit in culori traditionale;

3. Regim de indltime maxim: P/P+1;

4. Imprejmuiri: gard din lemn, cu soclu de piatra, indltime maxima 1.2m." [Propunere RLU, Art.
Z, Noul PUG Sipata, 2025].

Eficienta ZCP depinde de monitorizarea aplicarii regulamentului. Impactul PUG este propunerea
in Programul de Misuri a unui set de actiuni concrete: "A. Infiintarea postului de inspector de

patrimoniu in organigrama primariei in termen de 2 ani.
B. Elaborarea unui ghid de proiectare ilustrat pentru ZCP in termen de 1 an.

C. Bugetarea unui program anual de inspectii.” [Propunere Program de Masuri, Noul PUG Sapata,

2025].
5.4. Peisajul natural si cultural

Constatarea esentiald este diversitatea unitatilor de peisaj, de la cel agricol la cel forestier.
Problema este erodarea treptatd a caracterului specific sub presiunea constructiilor generice.
Consecinta este o pierdere de identitate. Impactul PUG este introducerea conceptului de "calitate
a peisajului" ca un criteriu explicit de reglementare: PUG-ul va include o plansa distincta "Harta

de analiza a peisajului" si va introduce in RLU un capitol dedicat protectiei peisajului.

O problema specifica este cea a constructiilor amplasate pe coamele dealurilor in zone cu
vizibilitate maxima, in KILO_CAROURILE [X06, Y12] si [X07, Y13]. Consecinta este fragmentarea
vizuald a peisajului. Impactul PUG este formularea unui articol RLU dedicat: "Art. P: In zonele cu

valoare peisagistica delimitate in plansa de reglementari, se interzice construirea la o distanta mai

NERY
Finantat de '33 O(
Uniunea Europeana % g >
NextGenerationEU 7’0 \QT

Page
Planul National 34| Pag

de Redresare si Rezilienta




-~ N ACUM, AICI, NOW, HERE,
V E ' ; O DOAR IMPREUNA, TOGETHER,
CONSTRUIM VIITORUL 'WE BUILD THE FUTURE

Actualizarea Planului Urbanistic General al Comunei Sapata
JUDETUL ARGES

Analia Diagnostic Integrat

mica de 20 de metri fata de linia de coama. Se vor utiliza exclusiv culori din paletarul local aprobat
prin HCL." [Propunere RLU, Art. P, Noul PUG Sapata, 2025].

Valorificarea turistici a patrimoniului este o oportunitate majora. Problema este riscul unei

dezvoltari necontrolate. Impactul PUG este dublu:

1. Includerea "Proiectului Drumul Bisericilor de Lemn" in Programul de Investitii, cu etapizare si

buget estimativ;

2. Formularea unui articol RLU care sa conditioneze autorizarea pensiunilor de respectarea unui
ghid de arhitectura locald, stimuland astfel un turism durabil care devine un motor pentru

conservare.
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Constatarea factuala principald, fundamentatd pe o analiza integrata a datelor statistice si a
dinamicii teritoriale, este ca teritoriul comunei Sdpata se confrunta cu o tendinta de declin
demografic, cuplata cu o structurd economicd putin diversificatd si o presiune imobiliara
distribuitd neuniform. Prezenta analiza integreaza date demografice de la Institutul National de
Statisticd (Recensamantul Populatiei si Locuintelor 2021), date economice de la Oficiul National
al Registrului Comertului, precum si date privind calitatea locuirii si dotarile publice, cartografiind
disparitatile teritoriale pentru a fundamenta o dezvoltare urbana care sa raspunda nevoilor reale
ale comunitatii. Obiectivul acestui capitol este de a transforma aceste constatari intr-un set de
directive clare pentru viitorul Plan Urbanistic General, asigurand alinierea la cadrul strategic
national (Strategia Nationala pentru Dezvoltare Durabila a Romaniei 2030) si european (Agenda

Teritoriala 2030).

Metodologia aplicata pentru acest capitol consta intr-o analiza multicriteriala a datelor extrase din
surse statistice oficiale (INSSE, Tempo-Online) si din documentele de referintd disponibile
(Tabula Fortis). Se urmareste identificarea tendintelor demografice, a vulnerabilitatilor economice
si a inechitatilor sociale prin corelarea indicatorilor relevanti. Fiecare problema este analizata
urmand un traseu informational explicit si verificabil: sursa (identificarea setului de date oficial
si a indicatorului relevant) — analiza (prezentarea cantitativa a fenomenului si compararea cu
valori de referinta) — interpretare (explicarea cauzelor si a consecintelor in context teritorial)
— impact PUG (formularea unei propuneri concrete de reglementare pentru Regulamentul Local
de Urbanism (RLU) sau a unui proiect prioritar pentru Programul de Investitii). Aceastd abordare
permite o diagnoza precisd si fundamentarea unor propuneri de reglementare specifice si

masurabile.
6.1. Dinamica demografica

Sursa: Datele finale ale Recensamantului Populatiei si Locuintelor 2021, publicate de Institutul

National de Statistica.

Analiza: Populatia rezidenta a comunei Sapata a scazut de la 4.932 de locuitori in 2011 la 4.418
locuitori in 2021, inregistrand un declin de 10,4%. Aceasta tendinti este alimentatd de un spor
natural negativ, cu o rata de -5,4%o, si de un sold migratoriu negativ, estimat la -50 de persoane
anual in perioada 2015-2021. Simultan, indicele de imbéatranire demografica a atins valoarea de

150 (150 de persoane de 65+ ani la 100 de tineri sub 15 ani), depasind media judeteana.
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Interpretare: Problema centrala este un dublu proces de depopulare si imbatranire accelerata,
care pune sub semnul intrebarii sustenabilitatea pe termen lung a comunei. Consecinta directa
este cresterea indicelui de dependentd demografica (raportul dintre populatia inactiva si cea

activa), punand o presiune critica pe sistemul de servicii sociale si de sanatate.

Impact PUG: Implicatia este necesitatea stringenta de a crea un mediu rezidential si economic
atractiv pentru populatia tdnara. PUG-ul va aborda aceasta prin reglementari urbanistice care sa

favorizeze:
A. Crearea de locuinte accesibile prin permiterea unor tipologii diversificate;

B. Dezvoltarea unor zone economice in KILO_CAROURILE [X11, Y10] si [X12, Y10] pentru a oferi

locuri de munci locale;

C. Asigurarea unui standard ridicat de calitate a vietii prin proiectarea unei retele de spatii publice

si dotari moderne. Fara aceste masuri, declinul demografic risca sa devina ireversibil.

Sursa: Analiza GIS prin suprapunerea datelor recensamantului la nivel de sector de recenzare cu

reteaua de drumuri si dotari.

Analiza: Declinul populatiei este mai accentuat in satele izolate, cu accesibilitate redusa. Astfel,
satele din CULOARY13 si CULOARY14 (ex: Dealu Bradului) au inregistrat o scadere a populatiei
cu peste 15% in ultimul deceniu, in timp ce zona centrala (Martesti, Popesti) a avut o scadere de
doar 6%.

Interpretare: Problema este o polarizare demografica, cu o concentrare in zona centrala si o
marginalizare a periferiilor. Consecinta este riscul de abandon al unor asezari si degradarea
fondului construit traditional, cu peste 50 de locuinte neocupate identificate in aceste zone.
Impact PUG: Implicatia este o strategie duala: pe de o parte, consolidarea populatiei in vetrele
principale, unde se pot asigura servicii decente; pe de alta parte, pentru zonele izolate, se propun
solutii alternative. Pentru HECTACAROURILE cu valoare peisagistica din KILOCAROUL [X06,
Y13], RLU va introduce un articol specific: "Art. X - In UTR-P1 (Peisaj protejat), se permite
conversia gospodariilor traditionale abandonate in unitati de cazare turistica, cu conditia pastrarii
volumetriei si a materialelor traditionale, conform unui ghid de proiectare aprobat prin HCL."
[Propunere RLU, Art. X, Noul PUG Sapata, 2025].

Sursa: Date INSSE, Recensdamant 2021 (TEMPO-Online).
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Analiza: Structura pe grupe de varsta indica o pondere a populatiei de peste 65 de ani de 22% din

total, in crestere fata de 18% in 2011. Numarul de copii (0-14 ani) este de doar 14,5%.

Interpretare: Problema este subdimensionarea criticd a infrastructurii de servicii de sanatate si
asistenta sociala pentru a raspunde nevoilor specifice acestei categorii de varsta. Consecinta este o
calitate a vietii precara pentru persoanele varstnice si o presiune crescuta pe familiile acestora, care

trebuie sd suplineasca aceste servicii.

Impact PUG: Implicatia este prioritizarea investitiilor in dotari specifice. Programul de Investitii
va include "Proiectul de infiintare a unui centru de zi pentru varstnici in zona centrala, in
KILO_CAROUL [Xo09, Y10]", cu un cost estimat de 2.500.000 lei si finantare posibila prin
Programul Operational Incluziune si Demnitate Sociala (POIDS). Totodata, RLU va conditiona
noile dezvoltari rezidentiale de asigurarea unui procent de spatiu public accesibil persoanelor cu

mobilitate redusa.
6.2. Structura economica

Sursa: Date de la Oficiul National al Registrului Comertului, prelucrate pe coduri CAEN la nivel

de UAT, la data de 31.12.2023.

Analiza: Constatarea factualda dominanti este o structura economica bazata pe agricultura (80%
din firmele active au cod CAEN principal 01 - Agricultura, vanatoare si servicii anexe) si un sector

de servicii slab dezvoltat (sub 5% din total).

Interpretare: Problema centrala este lipsa diversificarii economice, ceea ce face comuna
vulnerabild la fluctuatiile din sectorul agricol si limiteaza sever oportunititile de angajare.
Consecinta este un exod al fortei de munca si o dependentd economicd de centrele urbane

invecinate, in special Pitesti.

Impact PUG: Implicatia pentru noul PUG este crearea unui cadru de reglementare care sa
stimuleze diversificarea economica, in linie cu principiul "Orasului Productiv" din {"Noua Carta de
la Leipzig"} [German Presidency of the Council of the EU, "The New Leipzig Charter", 2020]. RLU
va delimita in KILO_CAROURILE [X11, Y10] si [X12, Y10] 0 Unitate Teritoriald de Referinta (UTR)
specifica, "Zona de Activitati Economice - ATE", permitand functiuni mixte (servicii, productie

nepoluanta, logisticd) si oferind facilitati urbanistice (ex: POT maxim 60%) pentru investitori.

Sursa: Date de la Agentia de Plati si Interventie pentru Agricultura (APIA) si analize regionale.
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Analiza: Analiza pietei muncii aratd o necorelare intre oferta locald si cererea regionala.
Productivitatea medie pe hectar in comuna Sapata este cu 25% sub media judetului Arges, din

cauza fragmentarii terenurilor si a predominantei agriculturii de subzistenta.

Interpretare: Problema este o productivitate redusa a principalului sector economic. Consecinta

este un nivel scazut de venituri si o incapacitate de a investi in modernizare.

Impact PUG: Implicatia este de a crea un cadru favorabil pentru dezvoltarea agriculturii
moderne si a industriilor conexe. Pentru KILO_CAROURILE cu terenuri agricole fertile, precum
[X08, Y11] si [X09, Y11], RLU va introduce un articol specific: "Art. Y: Pe terenurile situate in UTR-
Ag, se permite infiintarea unor unititi de procesare a produselor agricole cu o suprafata construita
de maximum 500 mp, cu conditia asigurarii unor distante de protectie sanitara de minimum 100
m fata de zonele de locuit." [Propunere RLU, Art. Y, Noul PUG Sapata, 2025].

Sursa: Lista Monumentelor Istorice si analiza peisajului cultural.

Analiza: Potentialul turistic, bazat pe patrimoniul cultural (biserici de lemn, situl Limes
Transalutanus) si pe peisajul natural colinar, este subutilizat. Comuna nu dispune de nicio unitate

de cazare autorizata.

Interpretare: Problema este lipsa unei infrastructuri de primire si a unei strategii coerente de

promovare. Consecinta este o valoare adaugata minima generata de aceste resurse.
Impact PUG: Implicatia este dubla:

1. In RLU, se va crea un UTR distinct, "Zond de dezvoltare a turismului rural”, pentru
HECTA_CAROURILE adiacente bisericii monument istoric din [X09, Y10], unde constructia
de pensiuni este permisd cu un regim de inaltime redus (P+1E) si respectarea unui ghid de

proiectare.

2. In Programul de Investitii, se va include "Proiectul de amenajare a traseului tematic Drumul
Bisericilor de Lemn", cu o harta a traseului, buget estimat (500.000 lei) si surse de finantare

posibile.
6.3. Calitatea locuirii

Sursa: Analiza GIS prin suprapunerea bazei de date a autorizatiilor de construire (2012-2024) cu

straturile tematice de infrastructura edilitara.
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Analiza: Constatarea principala este o calitate a locuirii eterogena. Se evidentiaza o presiune de
dezvoltare rezidentiala in zone fara infrastructura edilitara completa: peste 70% din autorizatiile

noi din KILO_CAROURILE [X12, Y11] si [X13, Y12] au fost emise in zone fira sistem de canalizare.

Interpretare: Problema este aparitia unor "cartiere-dormitor" dependente de masina, cu spatii

publice insuficiente si cu un risc sanitar crescut.

Impact PUG: Consecinta este un model de dezvoltare nesustenabil. Implicatia pentru noul PUG
este imperativa, prin formularea unui articol RLU de interdictie: "Art. Z: Se interzice autorizarea
oricarei constructii de locuinte pe parcele care nu au acces direct la retele publice functionale de
apa, canalizare si energie electrica si la un drum modernizat." [Propunere RLU, Art. Z, Noul PUG

Sapata, 2025].
Sursa: Analiza de teren a fondului locativ si date de la recensaméantul din 2021.

Analiza: Peste 30% din fondul locativ, concentrat in vetrele vechi ale satelor, este intr-o stare de

degradare avansata.

Interpretare: Problema este lipsa resurselor financiare ale proprietarilor pentru intretinere,
cuplatd cu imbatranirea populatiei. Consecinta este degradarea peisajului cultural si riscul de

prabusire.

Impact PUG: Implicatia este de a incuraja reabilitarea prin reglementari stimulative si de a
proteja caracterul local. RLU va introduce un articol care permite acordarea unui bonus de 10% la
CUT (dar fara a depasi CUT max=1.2) pentru proprietarii care reabiliteaza cladirile vechi,
respectand un ghid de proiectare. Se va delimita "Zona Construita Protejata - Vatra Satului
Popesti" (ZCP-VSP) ca un UTR distinct.

Sursa: {"Noua Cartid de la Leipzig"} [German Presidency of the Council of the EU, "The New
Leipzig Charter", 2020].

Analiza: Accesibilitatea locuirii reprezinta o provocare, preturile terenurilor in zonele bine

deservite crescand cu 50% in ultimii 5 ani.

Interpretare: Problema este limitarea accesului tinerilor la o locuinta. Consecinta este migratia

acestora sau construirea in zone marginale.

Impact PUG: Implicatia este de a diversifica oferta de locuire, conform principiului "orasului
just". Pe langa locuintele individuale, RLU va permite, in zone definite, precum KILO_CAROUL

[X11, Y11], dezvoltarea de locuinte colective de mici dimensiuni (P+1E+M), cu conditii stricte:
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asigurarea a minimum 30% spatii verzi pe parcela si a unui loc de joaca la fiecare 20 de

apartamente.
6.4. Echipamente si servicii publice
Sursa: Analiza GIS a distributiei dotarilor publice si normativele privind serviciile publice.

Analiza: Constatarea factuald principald este o distributie inegald a echipamentelor, cu o
concentrare de 85% a serviciillor (scoald, primarie, dispensar) in centrul de comuna,
KILO_CAROUL [X09, Y10]. Rata de acoperire cu spatii verzi publice este de doar 1,5 mp/locuitor,

sub normativul de 26 mp/locuitor.

Interpretare: Problema este un acces dificil la servicii esentiale pentru 40% din populatie.

Consecinta este o calitate a vietii inegala.

Impact PUG: Implicatia este adoptarea unei strategii policentrice. RLU va delimita doi poli
secundari de dezvoltare a serviciilor, in satele Draghicesti si Bunesti, si va stabili lista de investitii

prioritare pentru fiecare, vizand crearea unor centre civice integrate.

Sursa: Date de la Inspectoratul Scolar Judetean Arges. Analiza: Unitatile scolare din satele
componente (Dealu Bradului, Gainusa) se confrunta cu un numar de elevi cu 60% sub capacitatea

proiectata.

Interpretare: Problema este sustenabilitatea lor pe termen lung. Consecinta este riscul

desfiintarii, ceea ce ar creste distantele de naveta.

Impact PUG: Implicatia este propunerea reorganizarii retelei scolare. Programul de Investitii va
include "Proiectul pilot de transformare a scolii din KILO_CAROUL [Xo7, Y12] in centru
comunitar”, cu functiuni propuse (scoala primara, gradinita, biblioteca, punct de asistenta sociala)

si un buget estimat de 1.800.000 lei.
Sursa: Date de la Directia de Sanatate Publica Arges.
Analizi: In domeniul sinatitii, comuna dispune de un singur dispensar uman si nu are farmacie.

Interpretare: Problema este absenta serviciilor medicale de specialitate. Consecinta este

dependenta totala de serviciile din Pitesti.

Impact PUG: Implicatia este crearea cadrului urbanistic pentru dezvoltare. RLU va introduce un
UTR specific, "Servicii de Interes Public" in [X09, Y10], cu un articol dedicat: "Art. W: Pentru

constructiile cu functiune medicala (cabinet, centru de analize, farmacie), se permite un POT
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majorat la 60% si un CUT de 1.8." [Propunere RLU, Art. W, Noul PUG Sapata, 2025]. Diagnoza

socio-economicd a comunei Sdpata releva provocari structurale care necesita o abordare integrata,
o viziune ce trebuie validata si nuantatd prin consultarea directa a comunitatii, asa cum va fi

detaliat in capitolul urmator.
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7. SINTEZA CONSULTARII PUBLICE SI A FACTORILOR
INTERESATI

Procesul de consultare publica este o componenta obligatorie si fundamentala a elaborarii Planului
Urbanistic General, conform "Legii nr. 350/2001 privind amenajarea teritoriului si urbanismul"
[Parlamentul Romaniei, "Legea nr. 350/2001", Monitorul Oficial, 2001], asigurand legitimitatea
democratica a documentatiei. Acest capitol sintetizeaza problemele, propunerile si viziunile
colectate de la cetiteni, mediul de afaceri si alti actori relevanti, pe baza datelor din Procesul-
Verbal al dezbaterii publice nr. 1245/15.08.2025 si a celor 112 chestionare completate in perioada
01.07-01.08.2025, transformand perceptiile comunitare in date de intrare concrete pentru decizia

de planificare.

Metodologia de analiza a constat in centralizarea datelor din sursele mentionate, urmata de o
clasificare tematica si o ierarhizare a problemelor. Fiecare problema identificatd (sursd) este
cuantificatd prin analiza frecventei semnalarilor si a impactului estimat (analizd), interpretata in
contextul teritorial specific al comunei Sipata (interpretare) si tradusa intr-o propunere concreta
de reglementare pentru Regulamentul Local de Urbanism (RLU) sau intr-un proiect prioritar
pentru Programul de Investitii (impact PUG), operationalizand astfel vointa comunitatii in

instrumente de reglementare verificabile.
7.1. Perceptia si Propunerile Cetatenilor

Sursa: Analiza celor 112 chestionare completate si a transcrierii dezbaterii publice (PV nr.
1245/15.08.2025). Analiza: Calitatea deficitara a infrastructurii de baza reprezinta constatarea
factuala principala, fiind semnalatda in 72% din interventii. Problema critici este starea
necorespunzitoare a drumurilor comunale, in special in zonele de extindere recentd precum
KILOCAROURILE [X12, Y11] si [X13, Y12], unde, conform analizei GIS, sub 30% din retea este
asfaltata. O a doua problema majora este lipsa unui sistem centralizat de canalizare, care afecteaza
peste jumatate din populatia comunei. Interpretare: Aceste deficite genereaza o accesibilitate
redusa si riscuri sanitare semnificative, diminuand calitatea vietii si atractivitatea comunei. Impact
PUG: Implicatia este prioritizarea absoluta a investitiilor in modernizarea drumurilor si extinderea
retelei de apd-canal. RLU va include un articol ferm in acest sens: "Art. X: Autorizarea
constructiilor noi in KILOCAROURILE [X12, Y11] si [X13, Y12] este interzisa pana la extinderea

retelei publice de canalizare si modernizarea céilor de acces." [Propunere RLU, Art. X, Noul PUG
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Sursa: Analiza GIS a spatiilor verzi publice si rezultatele consultarii (mentionata in 41% din
chestionare). Analiza: Calitatea spatiului public este o a doua categorie de probleme. Comuna
inregistreaza un deficit de 24,5 mp/locuitor fata de normativul legal de 26 mp/locuitor. Problema
este absenta dotarilor de agrement (parcuri, locuri de joacd), majoritatea spatiilor libere fiind
proprietate privata. Interpretare: Consecinta este o viata comunitara redusa si lipsa optiunilor
de recreere, in special pentru tineri. Ca solutie, a fost propusa amenajarea unui parc central in
KILOCAROUL [Xo07, Y08]. Impact PUG: Implicatia este necesitatea de a identifica si rezerva
terenurile pretabile pentru functiuni publice. PUG-ul va delimita in plansa RLU o Unitate
Teritoriala de Referinta specifica (UTR-V) pentru KILOCAROUL [X07, Y08] si va include in
Programul de Masuri initierea procedurilor de trecere in domeniul public prin expropriere pentru
cauza de utilitate publica, conform {"Legii nr. 255/2010"} [Parlamentul Romaniei, "Legea nr.

255/2010", Monitorul Oficial, 2010].
Sursa: Auditul PUG existent si consultarea publica.

Analizi: In privinta dezvoltirii urbanistice, perceptia dominanti (35% din interventii) este cea a
unei cresteri haotice. Problema semnalata este aparitia de constructii incompatibile ca regim de

indltime si stil, corelata cu cele 47 de derogari aprobate in ultimul deceniu.

Interpretare: Consecinta este alterarea peisajului cultural si pierderea identitatii locale, in

special in zonele traditionale.

Impact PUG: Implicatia este introducerea in RLU a unor reglementari stricte. Pentru zonele cu
valoare ambientald, se va formula un articol care sa conditioneze autorizarea de respectarea unui
ghid de proiectare privind conformarea volumetrica, materialele si cromatica. Totodata, se impune

cresterea transparentei in avizarea PUZ-urilor.
Sursa: Consultarea publica (PV nr. 1245/15.08.2025).
Analiza: Alte nevoi exprimate frecvent consolideaza diagnoza. Acestea includ:

1. Imbunititirea transportului public citre Pitesti (deficit de frecventi); Impact PUG: Se
propune infiintarea unei Asociatii de Dezvoltare Intercomunitara (ADI) de transport si se va

elabora o harta de trasee optimizate.

2. Crearea unui nomenclator stradal actualizat; Impact PUG: Includerea in Programul de Masuri

a proiectului de actualizare a nomenclatorului.

Page
Planul National 44| Pag

de Redresare si Rezilienta

NERY
Finantat de '33 O(
Uniunea Europeana o, A >
NextGenerationEU &
SU7AT




-~ N ACUM, AICI, NOW, HERE,
V E ' ; O DOAR IMPREUNA, TOGETHER,
CONSTRUIM VIITORUL 'WE BUILD THE FUTURE

Actualizarea Planului Urbanistic General al Comunei Sapata
JUDETUL ARGES

Analia Diagnostic Integrat

3. Amenajarea de trotuare si piste pentru biciclete; Impact PUG: RLU va include obligativitatea

amenajarii trotuarelor la orice modernizare de drum.

4. O mai buna gestionare a deseurilor; Impact PUG: RLU va impune obligativitatea realizarii de

platforme de colectare selectiva pentru noile dezvoltari rezidentiale.

Interpretare: Toate aceste nevoi converg citre o cerere pentru o localitate mai sigura, curata si

mai bine administrata.
7.2. Interesele si Asteptarile Mediului de Afaceri

Sursa: Adresele nr. 145/2025 si nr. 148/2025 de la asociatiile de intreprinzatori locali si analiza
auditului PUG.

Analiza: Constatarea principala este dorinta mediului de afaceri pentru un cadru de reglementare
predictibil si simplificat. Problema frecvent invocata (in 8 din 10 adrese) este birocratia si durata
medie de 9 luni pentru obtinerea autorizatiilor pentru proiecte complexe, cauzata de ambiguitatile

RLU-ului anterior.
Interpretare: Consecinta este orientarea capitalului cétre alte localitati.

Impact PUG: Implicatia este elaborarea unui RLU clar, care sa accelereze avizarea. Se propune
adoptarea unui model tabelar pentru RLU, care sa elimine ambiguitatile, si includerea proiectului
"Digitalizarea serviciilor de urbanism si implementarea unui sistem GIS public" in Programul de
Masuri.

Sursa: Avizele operatorilor de utilitati si adresele mediului de afaceri.

Analiza: O a doua problema este deficitul de infrastructurd de suport in zonele cu potential
economic. Pentru KILO_CAROURILE [X11, Y10] si [X12, Y10], necesarul de capacitate pentru

energie electrica este cu 40% mai mare decat capacitatea actuala a retelei.

Interpretare: Lipsa retelelor edilitare de capacitate adecvata creste costurile pentru investitori.

Consecinta este limitarea dezvoltarii economice.

Impact PUG: Implicatia este declararea acestor zone ca "Poli de dezvoltare economicd" si
includerea proiectului "Extinderea si modernizarea retelelor de utilitati in zonele economice" ca

prioritate in Programul de Investitii.

Sursa: Audit PUG si cererile de certificate de urbanism.
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Analiza: A treia problema este rigiditatea zonificarii din PUG-ul actual, care nu permite functiuni

mixte.
Interpretare: Consecinta este o utilizare ineficienta a terenului si limitarea inovatiei.

Impact PUG: Implicatia este introducerea in noul RLU a unei Unitati Teritoriale de Referinta
flexibile, de tip "Business Park". Se va formula un articol RLU pentru acest UTR, care si specifice
functiunile admise (servicii, productie nepoluanta, logistica, cercetare), indicatorii urbanistici
(POT maxim 60%, CUT maxim 1.8), retragerile minime (10 m fatd de drumurile publice) si

conditiile de amenajare a incintei (minimum 20% spatii verzi).
7.3. Contributiile Societatii Civile si ale Altor Actori Institutionali

Sursa: Adresa nr. 201/2025 de la Agentia pentru Protectia Mediului Arges si analiza GIS a

presiunii de dezvoltare.

Analiza: Constatarea factuala este ca actorii institutionali si societatea civila au accentuat
necesitatea unei dezvoltari durabile si integrate. Problema centrala semnalatd este riscul de
fragmentare a habitatelor naturale prin extinderea necontrolatd a intravilanului in
KILO_CAROURILE [Xo07, Y12] si [X07, Y13].

Interpretare: Consecinta este pierderea biodiversitatii.

Impact PUG: Implicatia este delimitarea obligatorie a unor coridoare ecologice si a unor zone-
tampon. In plansa RLU vor fi delimitate aceste coridoare ca Zone de Reglementare Suplimentari

(ZRS), cu reguli specifice care sa interzica constructiile si sd conditioneze lucririle agricole.

Sursa: Adresa nr. 55/2025 de la Directia Judeteana pentru Cultura Arges si capitolul de

patrimoniu din prezenta diagnoza.

Analiza: DJC a ridicat problema protejarii peisajului cultural, nu doar a monumentelor izolate,
semnaland ca interventiile noi afecteaza vizual cadrul istoric in jurul monumentelor din
KILO_CAROURILE [X09, Y10] si [X11, Y11].

Interpretare: Consecinta este diminuarea valorii de patrimoniu a ansamblurilor.

Impact PUG: Implicatia este introducerea in PUG a conceptului de "Zone de Protectie a
Peisajului Cultural” in jurul monumentelor, cu reguli specifice in RLU privind regimul de inaltime
(maximum P+1E), materialitatea (interzicerea materialelor stridente) si volumetria constructiilor

noi.
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Sinteza consultarii releva o convergenta a dorintei pentru o dezvoltare calitativa, dar si divergente
intre interesele de dezvoltare extensiva si cele de conservare. Rolul PUG-ului este de a arbitra
aceste interese si de a propune un model de dezvoltare echilibrat. Concluziile acestui capitol,
reprezentand vocea internd a comunitatii, devin astfel un input fundamental pentru analiza

strategica SWOT, care va confrunta aceste perceptii cu factorii externi.
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Acest capitol construieste matricea SWOT (Puncte Tari, Puncte Slabe, Oportunitati, Amenintari)
la nivelul comunei Sapata, avand rolul de a consolida toate analizele sectoriale anterioare intr-o
imagine strategicad de ansamblu. Demersul nu formuleaza strategii, ci fundamenteaza cadrul
conceptual si factual pentru elaborarea acestora in etapele urmatoare ale Planului Urbanistic
General. Viziunea strategica a oricarui teritoriu se bazeazi pe o intelegere lucida a pozitiei sale
actuale, iar analiza SWOT reprezinta instrumentul canonic pentru atingerea acestei claritati.
Fiecare element al analizei este direct ancorat in constatarile factuale detaliate in capitolele 2-8 ale

prezentei diagnoze, asigurand o trasabilitate completa a rationamentului.

Metodologia aplicata consta in extragerea, clasificarea si sintetizarea concluziilor din diagnoza
teritoriald. Punctele tari si slabe (factori endogeni) sunt extrase din diagnoza cadrului natural, a
infrastructurii, a patrimoniului si a cadrului socio-economic (Capitolele 4-7), reprezentand resurse
si vulnerabilitdti asupra carora comunitatea poate exercita un control direct. Oportunitatile si
amenintarile (factori exogeni) provin din analiza cadrului strategic si de planificare supra-local
(Capitolul 2), reprezentand tendinte la care comuna trebuie sa se adapteze. Problematica centrala
abordata este sintetizarea complexitatii teritoriale, cu toate vulnerabilitatile si potentialitatile sale,
intr-o matrice strategica actionabila si direct conectata la realitatea din teren, oferind astfel o baza

solida pentru deciziile de planificare.
8.1. Puncte Tari (Strengths)

Constatarea factuala principala este ca, desi se confrunta cu multiple provociri, comuna Sdpata
dispune de un set de atuuri interne semnificative, care pot constitui fundamentul unei dezvoltari
durabile. Aceste resurse, identificate in Capitolele 4 si 6, sunt in mare parte latente si sub-
valorificate, concentrandu-se in domeniul capitalului natural, cultural si al pozitionarii geografice.
Problema actuald este lipsa unui cadru strategic care sa le activeze. Consecinta este o performanta
economica sub potential si o atractivitate limitata. Implicatia pentru viitorul PUG este crearea unui
cadru de reglementare (prin RLU) si a unor proiecte strategice (in Programul de Investitii) care sa
transforme aceste atuuri latente in motoare reale de dezvoltare, prin activarea si protejarea

resurselor valoroase pe care comuna le detine.

Capitalul natural si peisagistic reprezinta un punct tare fundamental. Sursa: Analiza cadrului
natural (Capitolul 4.5). Analiza: Teritoriul dispune de o suprafata considerabila de peste 1.500 de
hectare de padure, localizate cu precadere in KILOCAROURILE [Xo05, Y12], [X06, Y12] si [X06,
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Y13], si de peste 1.200 de hectare de terenuri agricole de clasa I si a II-a de fertilitate, concentrate
in CULOARX09 si CULOAR_Xi1o0.

Interpretare: Problema este vulnerabilitatea acestor resurse la practicile de exploatare
nesustenabile si la presiunea imobiliard, care a generat conflicte teritoriale (identificate in

Capitolul 10.2).

Impact PUG: Consecinta este riscul pierderii ireversibile a acestui capital. Implicatia pentru PUG
este instituirea unui regim de protectie clar prin RLU, care sa propuna un articol ce interzice
schimbarea nejustificata a destinatiei terenurilor agricole fertile si conditioneaza orice dezvoltare

de respectarea principiilor de sustenabilitate.
Al doilea punct tare major este patrimoniul cultural construit.
Sursa: Analiza patrimoniului (Capitolul 6) si datele din Tabula Fortis (coduri LMI).

Analiza: Comuna detine doua monumente istorice de valoare nationald — Biserica de lemn din
Lipia (AG-II-m-A-13722) si Biserica "Sf. Nicolae" (AG-II-m-B-13688) — precum si situl arheologic
de importantd exceptionald "Limes Transalutanus" (AG-I-m-A-13376) din KILOCAROUL [Xo7,
Yos]. Interpretare: Problema constad in starea de conservare precara si lipsa unei strategii de
punere in valoare. Impact PUG: Consecinta este degradarea peisajului cultural si pierderea unui

potential turistic. Implicatia pentru PUG este dubla:

1. Delimitarea zonelor construite protejate (ZCP) in KILOCAROURILE [X09, Y10] si [X11, Y11], cu

regulamente specifice care sa incurajeze reabilitarea;

2. Includerea in Programul de Investitii a proiectului "Amenajarea unui circuit turistic tematic -

Drumul Bisericilor de Lemn si Limesul Roman".
Pozitionarea geografica relativ favorabila este un alt atu.
Sursa: Analiza infrastructurii (Capitolul 5).

Analiza: Comuna este situata in proximitatea polului de dezvoltare regionala Pitesti si a viitoarei

autostrazi Pitesti-Sibiu, beneficiind de accesibilitate buna la reteaua regionala.

Interpretare: Problema este ca aceasta accesibilitate externa nu este valorificata local, din cauza

unei infrastructuri interne de calitate slaba, cu peste 72% din drumuri neasfaltate.

Impact PUG: Consecinta este o mobilitate interna deficitara. Implicatia pentru PUG este

necesitatea de a cupla acest avantaj extern cu o strategie internd de modernizare a drumurilor

NERY
Finantat de '33 O(
Uniunea Europeana o, A >
NextGenerationEU &
SU7AT

Page
Planul National 49| Pag

de Redresare si Rezilienta




-~ N ACUM, AICI, NOW, HERE,
V E ' ; O DOAR IMPREUNA, TOGETHER,
CONSTRUIM VIITORUL 'WE BUILD THE FUTURE

Actualizarea Planului Urbanistic General al Comunei Sapata
JUDETUL ARGES

Analia Diagnostic Integrat

comunale. Se propune, prin RLU, crearea unei unitati teritoriale de referinta (UTR) specifice
pentru "Servicii si Logistica" in KILO_CAROURILE [X11, Y10] si [X12, Y10], cu acces direct la
DJ703B.

8.2. Puncte Slabe (Weaknesses)

Constatarea factuala centrali, derivata din sinteza capitolelor 5, 7 si 8, este ca teritoriul comunei
Sapata sufera de vulnerabilitati structurale interne, concentrate in domeniul infrastructurii,

demografiei si capacitatii de planificare, care franeaza dezvoltarea.
Sursa: Capitolele 5, 7, 8.

Analiza: Exista un decalaj istoric intre dezvoltarea spatiald necontrolata, evidentiata de cele 47

de PUZ-uri derogatorii (Capitolul 3.2), si investitiile in infrastructura de suport.

Interpretare: Problema fundamentald este un cerc vicios: infrastructura precara genereaza

declin demografic si economic, ceea ce reduce capacitatea de a atrage fonduri pentru modernizare.

Impact PUG: Consecinta este o calitate a vietii redusa, semnalata in 72% din chestionarele
consultarii publice (Capitolul 8.1). Implicatia pentru PUG este ca strategia trebuie si se
concentreze pe remedierea acestor vulnerabilitati critice, conditionand dezvoltarile noi de

asigurarea infrastructurii.
Deficitul de infrastructura tehnico-edilitara este cel mai grav punct slab.
Sursa: Analiza infrastructurii (Capitolul 5.1).

Analiza: Datele cantitative arata o acoperire cu sistem de canalizare de sub 18,7% si peste 72%

(45 km) din reteaua locala de drumuri neasfaltata.

Interpretare: Problema este criticd pentru sanatatea publica si accesibilitate, in special in satele
din nord (CULOARY13 st CULOARY14), unde gradul de echipare este aproape zero.

Impact PUG: Consecinta este izolarea unor comunitati si limitarea severa a potentialului
economic. Implicatia pentru PUG este ca Programul de Investitii sa aloce prioritate absoluta

proiectelor strategice "Extinderea retelei de canalizare" si "Modernizarea retelei rutiere".
Tendintele demografice negative sunt un alt punct slab structural.

Sursa: Analiza demografica (Capitolul 7.1, date INSSE).
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Analiza: Comuna a inregistrat un declin de 10,4% al populatiei intre 2011 si 2021, cu un indice de

imbatranire de 150.

Interpretare: Problema este lipsa de oportunitdti economice si de servicii atractive, care

transforma comuna intr-o localitate-dormitor pentru navetisti.

Impact PUG: Consecinta este o scadere a vitalitatii economice si sociale. Implicatia pentru PUG
este necesitatea de a crea conditii pentru retentia populatiei tinere, prin propunerea in RLU a unui
articol care sa permita functiuni complementare (turism, servicii) in zonele rezidentiale, cu conditii

specifice de autorizare.
Capacitatea redusa de a gestiona dezvoltarea urbana este un punct slab administrativ.
Sursa: Auditul PUG existent (Capitolul 3).

Analiza: Depasirea sistematica a reglementarilor prin 47 de PUZ-uri de derogare demonstreaza

un control insuficient.

Interpretare: Problema constd intr-un cadru de reglementare ambiguu si o capacitate

administrativa redusa.

Impact PUG: Consecinta este dezvoltarea rezidentiala haotica in zone fara infrastructura, care a
generat conflicte si costuri suplimentare pentru bugetul local, asa cum s-a vazut in
KILO_CAROURILE [X12, Y11] si[X13, Y12]. Implicatia pentru noul PUG este elaborarea unui RLU

clar si detaliat pentru fiecare UTR, pentru a reduce nevoia de derogari.
8.3. Oportunitati (Opportunities)

Constatarea esentiald este ca Sdpata este situatad intr-un context extern care ofera oportunitati
semnificative, factori exogeni care pot fi valorificati printr-o planificare proactiva.

Sursa: Analiza cadrului strategic (Capitolul 2).

Analiza: Pozitionarea strategica in proximitatea unor axe de dezvoltare majore (autostrada
Pitesti-Sibiu) si disponibilitatea fondurilor europene si nationale (PNRR, Agenda Teritoriala
2030) sunt principalele oportunitati.

Interpretare: Problema actuala este capacitatea redusi de a capta aceste oportunitati, din cauza

deficitelor interne.

Impact PUG: Consecinta este riscul ca impactul pozitiv al acestor sanse sa fie minim. Implicatia

pentru PUG este cruciala: strategia de dezvoltare trebuie si fie orientata spre conectarea la
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tendintele externe, creand cadrul spatial si de reglementare care sa faca comuna pregatita pentru

a beneficia de ele.

Pozitionarea strategici in proximitatea autostrazii Pitesti-Sibiu este cea mai importanta

oportunitate.
Sursa: Analiza retelei de transport (Capitolul 5.2).

Analiza: Aceasta va genera o crestere a fluxurilor de tranzit si o presiune pentru dezvoltarea de

servicii conexe.

Interpretare: Problema este cum se poate conecta comuna la dinamica economica generata de

acest coridor european.

Impact PUG: Consecinta, in lipsa unei strategii, ar putea fi negativa: cresterea traficului fara
beneficii economice locale. Implicatia pentru PUG este dezvoltarea de zone economice specializate
in KILO_CAROURILE cu cea mai buna accesibilitate, [X11, Y10] si [X12, Y10], unde se pot
reglementa servicii conexe transportului (logisticd, depozitare) prin crearea unui UTR dedicat in
RLU.

Disponibilitatea fondurilor europene si nationale (PNRR) pentru dezvoltare rurala si coeziune

reprezinta o a doua oportunitate majora.
Sursa: Analiza cadrului strategic (Capitolul 2.2).

Analiza: Axele de finantare se aliniaza direct cu problemele critice identificate in diagnoza

(infrastructura, eficienta energetica, digitalizare).
Interpretare: Problema este capacitatea administrativa de a pregéati proiecte eligibile.

Impact PUG: Consecinta este riscul neaccesarii acestor fonduri. Implicatia este ca fiecare
propunere majord din PUG trebuie conceputd ca o fisa de proiect potentiald, cu obiective,

indicatori si buget estimativ, pentru a facilita accesarea rapida a finantarilor.
Cresterea cererii pentru locuire de calitate in zonele periurbane este o altd oportunitate.
Sursa: Analiza socio-economica (Capitolul 7.3).

Analiza: Comuna are un potential rezidential datorita cadrului natural si proximitatii fata de

Pitesti.

Interpretare: Problema este gestionarea acestei cereri pentru a nu genera urban sprawl.

M»
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Impact PUG: Consecinta dezvoltarii necontrolate ar fi pierderea calitdtilor care fac zona
atractiva. Implicatia pentru PUG este de a orienta dezvoltarea rezidentiald citre zone clar
delimitate, cu potential peisagistic si accesibilitate buna, dar fara valoare agricola deosebita, cum
ar fi KILO_CAROURILE [X10, Y12] si [X11, Y12]. In aceste zone, RLU trebuie si impuna standarde

ridicate de calitate urbanistica.
8.4. Amenintari (Threats)

Constatarea de baza este cd dezvoltarea comunei este expusa unor riscuri externe care pot submina
planificarea. Aceste amenintari nu pot fi controlate direct, dar impactul lor poate fi atenuat printr-

o strategie rezilienta.
Sursa: Capitolele 4, 7, Legea 575/2001.

Analiza: Principalele amenintari sunt riscurile naturale accentuate de schimbarile climatice,

presiunea imobiliara necontrolata si contextul demografic regional negativ.

Interpretare: Problema centrald este vulnerabilitatea unei comunitdti mici in fata unor

fenomene de scara larga.

Impact PUG: Consecinta ignorarii acestor amenintari este riscul de a planifica un viitor pe
premise false. Implicatia pentru PUG este necesitatea de a integra conceptul de rezilienta in toate

componentele sale.

Riscurile naturale, accentuate de schimbarile climatice, reprezinta cea mai directd amenintare.

Sursa: Analiza riscurilor (Capitolul 4.2).

Analiza: Infrastructura actuali este slab pregétita pentru fenomene extreme precum inundatiile,
cu o vulnerabilitate crescutda in zonele deja la risc, precum lunca raului din CULOARY09.
Interpretare: Problema este un risc inacceptabil pentru siguranta a 45 de gospodarii. Impact PUG:
Implicatia pentru PUG este adoptarea unei abordari precaute, bazata pe "evitarea riscului":
propunerea unui articol RLU care sa interzica strict noile dezvoltari in zonele cu risc ridicat si sa
promoveze solutii bazate pe natura pentru cresterea rezilientei, cum ar fi reimpadurirea versantilor
pentru a preveni alunecirile in KILOCAROURILE [X06, Y12] si [X07, Y12].

Presiunea imobiliara generata de proximitatea fata de municipiul Pitesti este o amenintare majora.
Sursa: Auditul PUG (Capitolul 3.2).
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Analiza: Riscul de "urban sprawl", deja manifestat in KILO_CAROURILE [X12, Y11] si [X13, Y12],

poate duce la consumul ireversibil al terenurilor agricole si la degradarea peisajului.

Interpretare: Problema este erodarea identitatii rurale a comunei.

Impact PUG: Consecinta este transformarea comunei intr-o suburbie-dormitor. Implicatia
pentru PUG este de a institui un control ferm al dezvoltarii, printr-o politica de limitare strictd a
extinderii intravilanului, definita clar in plansa de reglementari, si prin impunerea unor standarde

de calitate urbanistica pentru noile dezvoltari.
Contextul demografic regional si national negativ este o amenintare pe termen lung.
Sursa: Analiza demografica (Capitolul 7.1).

Analiza: Chiar si cu politici locale de succes, comuna va fi afectatd de tendintele macro.
Interpretare: Problema este ci, pe termen lung, ar putea exista o criza a fortei de munca si o

presiune crescuta pe serviciile sociale.

Impact PUG: Desi PUG-ul nu poate rezolva aceasta problema, trebuie sa o ia in considerare.
Implicatia este planificarea unei dezvoltari inteligente, bazati nu pe crestere cantitativa, ci pe o
crestere calitativa a capitalului uman si a serviciilor, stimuland functiuni care pot atrage o

populatie activa si creativa.
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9. CARTOGRAFIEREA PROBLEMELOR, CONFLICTELOR SI
POTENTIALULUI

Acest capitol transpune concluziile analitice ale etapei de diagnoza (Capitolele 2-9) intr-un limbaj
vizual-spatial, structurand si localizand pe teritoriul comunei Sipata principalele
disfunctionalititi, zone de conflict si oportunitati de dezvoltare. Utilizand grila canonica TKHC ca
sistem de referintd, se elaboreazd un memoriu explicativ pentru hartile de sinteza, pregatind
suportul conceptual si tehnic pentru transpunerea acestora in format GIS, ca straturi vectoriale in
format Geopackage (gpkg), conform normelor tehnice in vigoare. Se urmareste o vizualizare
spatiala a diagnozei, orientata spre identificarea tiparelor teritoriale si a relatiilor de cauzalitate

dintre diversele fenomene analizate anterior.

Metodologia de cartografiere se bazeaza pe sinteza informatiilor colectate in capitolele precedente,
ancorand spatial fiecare problema, conflict sau potential prin referire la KILOCAROURILE si
HECTACAROURILE corespondente. Acest proces de cartografiere narativa transforma o lista de
probleme abstracte intr-o geografie concreta a provocarilor si oportunititilor. Pentru fiecare
analiza relevantd, traseul informational este explicit si verificabil: sursa (ex: Capitolul 5 -
Infrastructura, date GIS din infrastructura.gpkg) — analiza (ex: calculul procentului de drumuri
neasfaltate si cartografierea densitétii acestora) — interpretare (ex: corelarea deficitului de
infrastructura cu izolarea satelor periferice) — impact PUG (ex: fundamentarea unui proiect
prioritar in Programul de Investitii si formularea unui articol RLU care conditioneaza dezvoltarile
noi). Criteriul de selectie a elementelor cartografiate este relevanta lor directd pentru decizia de

planificare.
9.1. Harta disfunctionalitatilor majore

Sursa: Sinteza capitolelor 5 (Infrastructura) si 7 (Socio-economic).

Analiza GIS: Suprapunerea stratului de retele edilitare peste stratul de autorizatii de construire
emise 1n perioada 2012-2024 si analiza densitatii acestora relevd o concentrare a
disfunctionalitatilor majore in doud categorii: infrastructura subdimensionatd sau degradata si
calitatea precara a mediului construit. Harta evidentiaza un model de dezvoltare dezechilibrat, cu
0 zona centrala relativ bine echipati in KILO_CAROUL [X09, Y10], si cu zone periferice, in special

cele de extindere recentad, care suferd de un deficit cronic.
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Interpretare: Problema centrald este o calitate a vietii inegala si o presiune constanta asupra

bugetului local pentru a recupera decalajele.

Impact PUG: Consecinta este necesitatea de a stopa acest model de crestere extensiva. Acest
lucru fundamenteaza necesitatea adoptarii unui model de dezvoltare compacta, reglementat prin

RLU, si concentrarea investitiilor in zonele care pot fi eficient deservite.

Sursa: Capitolul 5.2 (Sistemul de transport rutier) si analiza GIS a stratului "Drumuri” din

infrastructura.gpkg.

Analiza GIS: Cartografierea starii tehnice a drumurilor evidentiazd o problema criticd in
KILO_CAROURILE [X12, Y11], [X13, Y12] si [X06, Y13], unde peste 85% din reteaua stradala este

neasfaltata si lipsita de sisteme de drenaj, deservind peste 800 de locuitori.

Interpretare: Aceasta disfunctionalitate genereaza o accesibilitate criticd, in special in perioadele
cu precipitatii abundente, si limiteaza accesul serviciilor de urgentd. O problema conexa,
confirmata de consultarea publica (Capitolul 8), este lipsa nomenclatorului stradal, care afecteaza

orientarea.

Impact PUG: Constatarea fundamenteaza prioritatea 1 a Programului de Investitii —
"Modernizarea Infrastructurii Rutiere" — si impune includerea in Programul de Masuri a

proiectului de actualizare a nomenclatorului stradal.
Sursa: Capitolul 5.1 (Infrastructura tehnico-edilitara) si avizele operatorilor de utilitati.

Analiza GIS: Cartografierea deficitului de canalizare indica o suprafatd de 1.200 ha si peste 2.000
de locuitori neconectati, cu o concentratie a problemei in satele Luncani si Martesti (CULOARY12
st CULOARY13).

Interpretare: Riscul sanitar si de mediu, prin poluarea panzei freatice, este semnificativ si
limiteaza dezvoltarea economica. Starea retelei de energie electrica in zonele izolate este similar de

precara.

Impact PUG: Aceastd disfunctionalitate fundamenteaza "Proiectul Strategic de Extindere a
Retelei de Canalizare", cu o etapizare clara in Programul de Investitii. RLU va contine un articol

care conditioneaza dezvoltarile noi de conectarea la retelele publice functionale.

Sursa: Capitolele 3 (Audit PUG) si 7 (Socio-economic).
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Analiza GIS: Cartografierea anului de constructie a cladirilor, utilizind datele de la recensamant,
evidentiaza vetrele vechi, cu peste 30% din fondul locativ intr-o stare de degradare avansata, in
special in HECTACAROURILE din perimetrul [X09, Y10] - (AX=200 m la 600 m). In contrast,
analiza calitatii arhitecturale in zonele de extindere (KILOCAROURILE [X12, Y11] si [X13, Y12])

releva un caracter eterogen si o lipsa a spatiilor publice.

Interpretare: Aceasta dualitate — degradare in centru, dezvoltare haotica la periferie — necesita
o abordare reglementara nuantati. Impact PUG: Se fundamenteazi necesitatea crearii unor
Unitéti Teritoriale de Referintd (UTR-uri) distincte: UTR-uri cu reguli stricte de reabilitare si
protectie in RLU pentru vetrele vechi si UTR-uri pentru zonele noi, cu reguli care sa impuna

standarde de calitate arhitecturala si un procent minim de spatii publice.
9.2. Harta conflictelor teritoriale

Sursa: Sinteza diagnozei (Capitolele 2-9).

Analiza: Teritoriul comunei este scena unor conflicte de utilizare a terenului care necesita
arbitraj. Problema centrali este cd dezvoltarea tinde si ignore constrangerile, generand situatii de

risc si degradare.

Interpretare: Consecinta este o dezvoltare pe termen scurt care genereaza costuri pe termen lung

(externalitati negative).

Impact PUG: Se fundamenteaza rolul PUG ca instrument de arbitraj teritorial. RLU va transpune
aceste zone de conflict in zone de reglementare clara, stabilind un echilibru intre protectie si
dezvoltare, conform {"Legii nr. 350/2001"} [Parlamentul Romaniei, "Legea nr. 350/2001",

Monitorul Oficial, 2001].
Sursa: Capitolul 4 (Cadru natural), date APIA.

Analiza GIS: Suprapunerea stratului PUZ-urilor aprobate (2012-2024) peste harta calitatii
terenurilor agricole (extrasa din studiul pedologic) arata ca peste 50 ha de teren de clasa I si a IT-a
au fost scoase din circuitul agricol in KILO_CAROURILE [X10, Y11] si [X11, Y11].

Interpretare: Presiunea imobiliara duce la diminuarea ireversibila a resursei de teren fertil.

Impact PUG: Aceasta analiza fundamenteaza un articol RLU de protectie a terenurilor agricole
fertile: "Art. X: Se interzice extinderea intravilanului pe terenurile agricole de clasa I si a II-a de

fertilitate, delimitate in plansa de reglementari." [Propunere RLU, Art. X, Noul PUG Sapata, 2025].
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Sursa: Capitolul 4 (Riscuri naturale), harti de risc ANAR.

Analiza GIS: Suprapunerea stratului de constructii existente cu hartile de hazard la inundatii
aratd ca un numar de 45 de gospodarii se afla in banda de inundabilitate la 100 de ani
(CULOARYO09), iar alte 20 se afld in proximitatea zonelor cu potential de alunecari de teren
(KILOCAROURILE [Xo06, Y12] si [X07, Y12]).

Interpretare: Vulnerabilitatea este ridicata.

Impact PUG: Se fundamenteaza delimitarea a doua Zone de Reglementare Suplimentara (ZRS)
in RLU. Pentru ZRS-Inundatii, se instituie regimuri diferentiate (interdictie in banda la 10 ani,
conditionare in banda la 100 de ani). Pentru ZRS-Alunecari, se impune interdictie pe pante >25%

si obligativitatea studiilor geotehnice aprofundate.
Sursa: Capitolul 6 (Patrimoniu), Lista Monumentelor Istorice.

Analiza GIS: Analiza autorizatiilor de construire emise in raza de 100 m a monumentelor istorice
arata ca 12 constructii noi, autorizate in KILO_CAROURILE [X09, Y10] si [X11, Y11], nu respecta

un regim de ndltime sau o materialitate compatibila cu cadrul istoric.

Interpretare: Problema este echilibrul dificil intre dreptul la proprietate si interesul public de

protejare a patrimoniului.

Impact PUG: Aceasta analizd fundamenteaza delimitarea precisa a zonelor de protectie a
monumentelor istorice in RLU si elaborarea unui regulament specific care s promoveze o
arhitectura contemporand de calitate, integrata in context, conform prevederilor {"Legii nr.

422/2001"} [Parlamentul Romaniei, "Legea nr. 422/2001", Monitorul Oficial, 2001].

9.3. Harta potentialului de dezvoltare

Sursa: Capitolul 7 (Socio-economic).

Analiza: Teritoriul comunei dispune de un potential de dezvoltare semnificativ, dar nevalorificat.

Interpretare: Problema actuala este lipsa unei viziuni integrate care sa conecteze aceste resurse.

Dezvoltarea se bazeaza pe oportunitati speculative, nu pe avantaje competitive.

Impact PUG: Se fundamenteaza necesitatea ca strategia PUG sa se ancoreze in valorificarea
potentialului endogen, transpunand fiecare zona de potential intr-un proiect sau o reglementare

specifica.

Sursa: Capitolul 7 (Structura economica) si Capitolul 5 (Infrastructura).
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Analiza GIS: Delimitarea terenurilor plane, cu o suprafata de peste 1 ha si cu acces direct la
DJ703B, evidentiaza un potential economic concentrat in KILO_CAROURILE [X11, Y10] si [X12,
Y10]. Un inventar GIS al acestor terenuri, indicand peste 25 de hectare cu regim juridic privat, va
ghida viitorii investitori.

Interpretare: Oportunitatea este clard, dar blocata de lipsa infrastructurii de utilitati.

Impact PUG: Se fundamenteaza crearea in RLU a unei Unitati Teritoriale de Referinta dedicate
(UTR-ATE - "Activitati economice si servicii") si includerea in Programul de Investitii a proiectului

de extindere a retelelor ca prioritate absoluta pentru aceste zone.
Sursa: Capitolul 6 (Patrimoniu), analiza peisajului.

Analiza GIS: Cartografierea punctelor de belvedere, a monumentelor istorice si a traseelor
existente releva un potential turistic concentrat in zona colinara din CULOARX06 si in vetrele
satelor traditionale. Interpretare: Resursa este nevalorificatd din cauza accesibilitatii reduse.
Impact PUG: Analiza fundamenteaza propunerile din Programul de Investitii (ex: "Proiectul
Drumul Bisericilor de Lemn") si crearea in RLU a unui UTR specific ("Turism rural") pentru
KILOCAROURILE [X06, Y13] si [X08, Y09], unde se va permite constructia de pensiuni cu conditii

stricte de integrare in peisaj.
Sursa: Capitolele 4 (Cadru natural) si 5 (Infrastructura).

Analiza GIS multicriteriala: Suprapunerea straturilor de panta, risc, accesibilitate, distanta
fata de utilitati si valoare agricola a terenurilor a permis identificarea zonelor optime pentru o
dezvoltare rezidentiala calitativd in KILO_CAROURILE [X10, Y12] si [X11, Y12].

Interpretare: Aceste zone ofera o alternativa la dezvoltarea pe terenuri agricole fertile sau in

zone de risc.

Impact PUG: Se fundamenteaza conditionarea dezvoltarii rezidentiale in aceste zone de
elaborarea unor PUZ-uri coordonatoare. RLU va include un articol care impune ca aceste PUZ-uri
sa contind un masterplan pentru infrastructura si spatii publice, realizat inainte de parcelare.
Aceasta sinteza cartografica a diagnozei creeaza fundamentul pentru ierarhizarea problemelor si

stabilirea prioritatilor de interventie, detaliate in capitolul urmator.
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10. IERARHIZAREA DISFUNCTIONALITATILOR SI A
PRIORITATILOR DE INTERVENTIE

Acest capitol stabileste o ierarhie a problemelor identificate in etapa de diagnoza, utilizand o
metodologie multicriteriala pentru a prioritiza interventiile si a crea o foaie de parcurs logica
pentru strategia de dezvoltare a comunei Sapata. Acest capitol nu doar prezinta o metodologie, ci
o aplica riguros pentru a transforma concluziile diagnozei (Capitolele 2-10) intr-o ierarhie
actionabila. Fundamentul acestui demers este recunoasterea faptului ca resursele sunt limitate, iar
succesul implementarii Planului Urbanistic General (PUG) depinde de concentrarea eforturilor

asupra acelor probleme care au cel mai mare impact asupra calitatii vietii si a dezvoltarii durabile.

Metodologia de prioritizare are la baza o analiza cantitativa si calitativa a disfunctionalitatilor,
fiecare problema fiind evaluata pe baza unui set de criterii prestabilite. Instrumentul central este
o matrice de prioritizare care coreleaza problemele identificate cu criterii precum urgenta,
impactul si fezabilitatea. O ierarhizare obiectivd permite administratiei locale sa justifice alocarea
resurselor si si comunice transparent deciziile strategice cédtre comunitate. Gradul de
subiectivitate in acordarea punctajelor este temperat prin utilizarea unor praguri si a unor definitii
clare pentru fiecare criteriu, in vederea fundamentarii deciziilor strategice, un principiu de baza
conform {"Legii nr. 350/2001 privind amenajarea teritoriului si urbanismul"} [Parlamentul

Romaniei, "Legea nr. 350/2001", Monitorul Oficial, 2001].
10.1. Metodologie de prioritizare

Ierarhizarea disfunctionalititilor identificate pe teritoriul comunei Sdpata se bazeaza pe o
metodologie de analiza multicriteriald, conceputd pentru a oferi un cadru obiectiv si transparent
pentru fundamentarea deciziilor strategice. Fiecare disfunctionalitate extrasa din capitolele 2-10

este evaluata in functie de trei criterii principale:
1. Urgenta,

2. Impact si 3. Fezabilitate. Fiecare criteriu primeste un punctaj pe o scara de la 1 (scazut) la 5
(critic), iar scorul final al fiecarei probleme este calculat ca o suma ponderatd a acestor
punctaje. Metoda stabileste o ordine de prioritate intre probleme diverse, de la starea
drumurilor la lipsa serviciilor, pentru a maximiza impactul pozitiv al investitiilor viitoare.

Consecinta aplicarii sale este o lista ierarhizatd de probleme, care sta la baza definirii
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domeniilor prioritare de interventie ale noului PUG. Implicatia pentru PUG este crearea unei

legaturi directe si verificabile intre problemele din teritoriu si directiile strategice propuse.

Criteriul de Urgenta (Ponderare: 40%) masoara necesitatea imediatd de a solutiona o problema,
adresand riscul iminent pentru siguranta, sanatatea populatiei sau pentru mediu. Un scor mare la
acest criteriu este acordat disfunctionalitatilor care, daca nu sunt rezolvate, pot genera crize sau
daune ireversibile. Consecinta este ca problemele legate de riscuri naturale, poluare sau siguranta

structurala a infrastructurii critice primesc o prioritate ridicata.
Sursa: Analiza riscurilor naturale (Capitolul 4).

Analiza: Problema existentei a 45 de locuinte in zone cu risc ridicat la inundatii din
CULOAR_Yo09, identificatd in Capitolul 4.2, reprezinta o amenintare directa la adresa vietii si
proprietitilor, justificind un punctaj de 5/5 la acest criteriu. La polul opus, o problema legata de
estetica urbana, precum degradarea fondului construit traditional (Capitolul 7.3), desi importanta,
va avea un scor de urgentd mai redus, de exemplu 3/5, deoarece nu prezinta un risc iminent. Acest
criteriu asigura ca PUG-ul va prioritiza masurile care raspund celor mai presante amenintari la

adresa comunitatii.

Criteriul de Impact (Ponderare: 40%) evalueaza amploarea efectelor negative ale unei
disfunctionalitati, analizand influenta asupra calitatii vietii, dezvoltirii economice si coeziunii
sociale. Un scor mare este acordat problemelor care afecteazd un numar mare de locuitori, acopera

o suprafata extinsa sau blocheaza oportunitati de dezvoltare majore.
Sursa: Analiza infrastructurii si a cadrului socio-economic (Capitolele 5 si 7).

Analiza: Disfunctionalitati sistemice, precum lipsa retelei de canalizare (Capitolul 5.1), care
afecteaza peste 80% din populatie si genereaza riscuri sanitare, sau starea degradata a retelei de
drumuri (Capitolul 5.2), care izoleaza comunitati intregi, sunt clasate ca fiind de impact critic (5/5).
Prin comparatie, o problema punctuald, cum ar fi lipsa unui loc de joacd intr-un singur
HECTA_CAROU, semnalata in consultarea publica (Capitolul 8.1), va avea un impact mai mic
(2/5). Acest criteriu asiguri ca strategia PUG se va concentra pe rezolvarea problemelor cu cel mai

mare beneficiu la scara intregii comunitati.

Criteriul de Fezabilitate (Ponderare: 20%) analizeaza posibilitatea practica de a implementa o
solutie, luand in considerare constrangerile financiare, tehnice, legale si administrative. Un scor

mare este acordat problemelor pentru care exista solutii tehnice clare, surse de finantare
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identificabile (fonduri europene, programe nationale) si un cadru legal permisiv. Consecinta este
ca PUG-ul va favoriza acele proiecte care au sanse reale de a fi implementate. Sursa: Analiza

cadrului strategic (Capitolul 2) si a infrastructurii (Capitolul 5).

Analiza: Modernizarea unui drum comunal (o disfunctionalitate cu urgentd si impact mari)
pentru care existd deja un studiu de fezabilitate si oportunitate de finantare prin Programul
National de Investitii "Anghel Saligny" (mentionat ca oportunitate in Capitolul 2) va avea un scor
de fezabilitate ridicat (4/5). In contrast, un proiect extrem de complex si costisitor, firi surse de
finantare clare, cum ar fi realizarea unui baraj de protectie impotriva inundatiilor, ar putea primi
un scor de fezabilitate mai redus (2/5), chiar daca urgenta si impactul sunt mari. Acest criteriu

ancoreaza PUG-ul in realitatea economica si administrativa.

Tabelul 6 - Metodologie punctaj criterii prioritizare disfunctionalitati

Punctaj Urgenta (Ponderare: Impact (Ponderare: Fezabilitate (Ponderare:
40%) 40%) 20%)
5 (Critic) Risc iminent pentru Afecteaza >50% din Solutie clara, finantare
viatd/sanatate; dauna populatie; blocheaza asiguratd/disponibild, consens
ireversibila. dezvoltarea strategica. politic.
4 Afecteazi siguranta; Afecteazi 25-50% din Solutie tehnici disponibila,
(Ridicat) incalcd norme legale populatie; impact surse de finantare probabile.
stricte. economic major.
3 Disconfort major; risc de Afecteaza <25% din Solutie complexi, necesita
(Mediu) degradare pe termen populatie; impact studii suplimentare, finantare
mediu. localizat, dar incerta.
semnificativ.
2 Disconfort minor; Impact punctual, Costuri ridicate, necesitd cadru
(Redus)  problemi de optimizare.  afecteaza un numar redus legal nou, opozitie publica.

de persoane.
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Punctaj Urgenta (Ponderare: Impact (Ponderare: Fezabilitate (Ponderare:
40%) 40%) 20%)
1 Problema estetica; poate ~ Impact neglijabil, foarte Fara solutie tehnica cunoscuts,
(Scazut) fi amanata fara localizat. costuri prohibitive.

consecinte majore.

Nivelurile de prioritate se stabilesc pe baza scorului final ponderat:
« Prioritate Critica: Scor final intre 4,0 si 5,0.
« Prioritate Majora: Scor final intre 3,0 si 3,9.
« Prioritate Secundara: Scor final sub 3,0.
10.2. Matricea si Lista Ierarhizata a Disfunctionalitatilor

Aplicarea metodologiei de prioritizare asupra celor 14 disfunctionalitati majore identificate in
etapa de diagnoza (Capitolele 3-9) a generat o ierarhie clard a problemelor. Constatarea factuala
principala este concentrarea problemelor critice in domeniul infrastructurii de baza (Capitolul 5)
si al sigurantei (Capitolul 4), reflectind un decalaj istoric intre dezvoltarea fondului construit si
investitiile in retele. Consecinta este o presiune imensa pe bugetul local si o calitate a vietii redusa.
Implicatia pentru PUG este fara echivoc: strategia de dezvoltare trebuie sa fie, in prima faza, o

strategie de recuperare si consolidare a infrastructurii.

Tabelul 7 - Matrice prioritizare disfunctionalitati si scoruri ponderate

Nr. Disfunctionalitate Urgenta  Impact Fezabilitate Scor Nivel
(P:40%) (P:40%) (P:20%) Ponderat Prioritate

1 Lipsa sistemului de 5 5 3 4,6 Critica
canalizare
2 Starea degradata a 5 5 3 4,6 Critica

infrastructurii rutiere
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Disfunctionalitate Urgenta  Impact Fezabilitate Scor Nivel
(P:40%) (P:40%) (P:20%) Ponderat Prioritate

Vulnerabilitate la 5 4 2 4,0 Critica
inundatii
(CULOAR_Yo09)

Acoperire partiala cu 3 4 4 3,6 Majora

retea de gaze naturale

Dezvoltare 4 3 3 3.4 Majora
rezidentiala
necontrolata

Lipsa dotarilor publice 3 3 4 3,2 Majora

de agrement si sport

Degradarea fondului 3 3 3 3,0 Majora
construit traditional
Deficit de servicii 3 3 3 3,0 Majora
publice in zonele
periferice
Diversificare 3 4 2 3,2 Majora

economici redusa

Lipsa nomenclatorului 4 2 5 3.4 Majora
stradal
Acoperire si capacitate 3 2 4 2,8 Secundara

retea electrica
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Nr. Disfunctionalitate Urgenta  Impact Fezabilitate Scor Nivel
(P:40%) (P:40%) (P:20%) Ponderat Prioritate

12 Lipsa trotuarelor si a 2 3 4 2,8 Secundara
pistelor velo
13 Transport public 2 3 3 2,6 Secundara
insuficient
14 Iluminat public 2 2 5 2,6 Secundari
ineficient

In categoria de Prioritate Critica (Scor > 4,0) se incadreazi 3 disfunctionalititi care reprezinti

amenintari directe la siguranta si sinatatea publica si blocaje majore pentru dezvoltare.

1. Lipsa sistemului de canalizare (Scor 4,6): Sursa: Capitolul 5.1. Justificare Scor:
Urgentd 5 (risc sanitar si de mediu direct), Impact 5 (afecteazd >80% din populatie),
Fezabilitate 3 (proiect complex, dar eligibil pentru finantare nationala/europeana).
Implicatie PUG: Proiect strategic "Extindere retea de apa si canalizare", cu reguli RLU de

interdictie a constructiilor noi in zonele neconectate.

2. Starea degradata a infrastructurii rutiere (Scor 4,6): Sursa: Capitolul 5.2. Justificare
Scor: Urgenta 5 (siguranta circulatiei, acces servicii de urgenta), Impact 5 (afecteaza >70% din
retea si mobilitatea tuturor locuitorilor), Fezabilitate 3 (investitie majora, dar etapizabila si
finantabild). Implicatie PUG: Proiect strategic "Modernizare Infrastructura Rutiera", cu

matrice de prioritizare interna si reguli RLU pentru profiluri transversale.

3. Vulnerabilitatea la inundatii (Scor 4,0): Sursa: Capitolul 4.2. Justificare Scor:
Urgenta 5 (risc pentru 45 de gospodarii), Impact 4 (impact localizat, dar sever), Fezabilitate 2
(solutiile structurale sunt complexe si costisitoare). Implicatie PUG: Delimitarea unei Zone
de Reglementare Suplimentara (ZRS) pentru riscla inundatii in RLU, cu regimuri de construire

restrictive si conditionate.

In categoria de Prioritate Majord (Scor 3,0-3,9), au fost clasificate 7 probleme cu impact

semnificativ asupra calitatii vietii si dezvoltarii economice.
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a) Acoperire partiala cu retea de gaze naturale (Scor 3,6): Sursa: Cap. 5.1. Justificare Scor (3/4/4):
Impactul este ridicat (afecteaza >50% din populatie), dar urgenta e medie, iar fezabilitatea este
buna. Implicatie PUG: Program multianual de extindere a retelei, cu conditionari in RLU pentru

avizarea noilor dezvoltari.

b) Dezvoltare rezidentiala necontrolata (Scor 3,4): Sursa: Cap. 3.2. Justificare Scor (4/3/3):
Urgenta este ridicata din cauza ritmului dezvoltarii, desi impactul actual este mediu. Implicatie
PUG: Articole RLU stricte privind extinderea intravilanului si conditionarea PUZ-urilor de

realizarea infrastructurii.

c¢) Lipsa dotérilor publice de agrement (Scor 3,2): Sursa: Cap. 7.4, 8.1. Justificare Scor (3/3/4):
Impact mediu, dar fezabilitate bunad pentru proiecte punctuale. Implicatie PUG: Identificarea si

rezervarea terenurilor pretabile in RLU (ex: UTR-V in [X07, Y08]).

d) Degradarea fondului construit traditional (Scor 3,0): Sursa: Cap. 6.1. Justificare Scor (3/3/3):
Impact si urgenta medii. Implicatie PUG: Delimitarea zonelor construite protejate (ZCP) in RLU,

cu reguli specifice si stimulente.

e) Deficit de servicii publice in periferie (Scor 3,0): Sursa: Cap. 7.4. Justificare Scor (3/3/3):
Problema de echitate teritoriald. Implicatie PUG: Definirea unor poli secundari de dezvoltare a

serviciilor in RLU.

f) Diversificare economica redusa (Scor 3,2): Sursa: Cap. 7.2. Justificare Scor (3/4/2): Impact
economic major, dar fezabilitate redusa pe termen scurt. Implicatie PUG: Crearea unui UTR-ATE

("Activitati Economice") in RLU pentru a atrage investitii.

g) Lipsa nomenclatorului stradal (Scor 3,4): Sursa: Cap. 5.2. Justificare Scor (4/2/5): Fezabilitate
foarte mare, urgenta ridicata pentru servicii, desi impactul direct este redus. Implicatie PUG:

Proiect cu implementare imediata in Programul de Masuri.

In categoria de Prioritate Secundari (Scor < 3,0), se regisesc probleme cu impact localizat.
De exemplu, Lipsa trotuarelor si a pistelor velo (Scor 2,8), cu o justificare de 2/3/4, are o
urgenta mai redusa, dar fezabilitate buna. Implicatie PUG: Aceste probleme vor fi abordate prin
articole RLU care impun standarde de calitate pentru orice interventie noua (ex: obligativitatea
realizarii de trotuare la orice lucrare noud de modernizare a unui drum), fara a necesita proiecte

strategice dedicate.
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10.3. Domenii Prioritare de Interventie

Analiza listei ierarhizate de probleme relevd o grupare naturald a disfunctionalitatilor in trei
domenii strategice, care necesita o abordare coordonata si transforma diagnoza intr-o agenda de
actiune. Fiecare dintre aceste domenii va deveni un capitol distinct in cadrul strategiei PUG, cu

obiective, masuri si proiecte specifice, asigurand transpunerea directa a prioritatilor identificate.

Primul si cel mai important domeniu este "Siguranta si Infrastructura de Baza". Acesta
raspunde direct problemelor cu prioritate critica. Obiectivul principal este aducerea intregului
teritoriu al comunei la un standard minim de siguranta si echipare edilitara. Masurile propuse in

acest domeniu includ:

1. Masura 1.1 (raspunde la Disfunctionalitatea #1): Proiectarea si implementarea unui
sistem centralizat de canalizare pentru toate satele, cu prioritate pentru zonele [X06,Y13],
[Xo07,Y12] si [X11,Y11].

2. Masura 1.2 (raspunde la Disfunctionalitatea #2): Un program multianual de
modernizare a tuturor drumurilor comunale si satesti, cu accent pe conectivitatea satelor

izolate.

3. Masura 1.3 (raspunde la Disfunctionalitatea #3): Elaborarea si implementarea unor
solutii tehnice pentru reducerea riscului la inundatii in CULOAR_Y09, cuplate cu reglementari

stricte in RLU.
Acest domeniu reprezinta fundatia pe care se poate construi orice dezvoltare viitoare.

Al doilea domeniu prioritar este "Dezvoltare Urband Coerenta si Calitatea Locuirii". Acesta
adreseaza problemele legate de expansiunea haotica si de calitatea mediului construit. Obiectivul
este de a ghida dezvoltarea catre un model mai compact si mai sustenabil. Masurile se vor

concentra pe:

a) Masura 2.1 (raspunde la Disfunctionalitatea #5): Revizuirea si intarirea regulilor din RLU

privind extinderea intravilanului si conditiile de autorizare.

b) Masura 2.2 (raspunde la Disfunctionalitatile #7 si #8): Protejarea si revitalizarea vetrelor
traditionale ale satelor, prin reguli specifice de construire si prin programe de stimulare a

reabilitarii.
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¢) Masura 2.3 (raspunde la Disfunctionalitatea #6): Crearea unei retele de spatii publice de calitate,

inclusiv parcuri si locuri de joaca.
Acest domeniu vizeaza direct cresterea atractivitatii comunei ca loc de viata.

Al treilea domeniu strategic este "Stimularea Diversificarii Economice si a Turismului".
Acesta se concentreaza pe valorificarea potentialului economic si turistic al comunei. Obiectivul
este de a crea alternative la agricultura de subzistenta si de a genera noi locuri de munca. Masurile

vor include:

1. Masura 3.1 (raspunde la Disfunctionalitatea #9): Crearea unui cadru urbanistic favorabil

pentru investitii in servicii si productie nepoluanta in zonele strategice, precum [X11, Y10].

2. Masura 3.2 (raspunde la Disfunctionalitatea #7, partial): Protejarea si promovarea
patrimoniului natural si cultural, prin crearea de trasee tematice si prin reglementari pentru

un turism durabil.

3. Masura 3.3 (raspunde la Disfunctionalitatea #9): Sprijinirea agriculturii moderne prin

reglementari care permit dezvoltarea de facilitati de procesare si depozitare.

Aceste domenii prioritare, odata definite, trebuie sa fie ghidate de un set de principii fundamentale,
care sa asigure ca toate deciziile viitoare contribuie la o viziune unitara si durabild, subiectul

capitolului final.
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11. CRITERII FUNDAMENTALE PENTRU DECIZIA
STRATEGICA

Acest capitol final al diagnozei reprezinta piatra de temelie a viitoarei strategii de dezvoltare a
comunei Sdpata, avand rolul de a distila intregul proces analitic (Capitolele 2-11) intr-un cadru
decizional robust, auditat si direct aplicabil. Constatarea factuald, derivata din auditul
documentatiei anterioare, este ca absenta unui set de principii directoare clare a reprezentat una
dintre cauzele principale ale dezvoltarii necoerente si reactive. Se formuleaza, in consecinta, un set
de principii, criterii, indicatori si conditionari care vor asigura alinierea deciziilor viitoare la o
viziune pe termen lung, masurabila si ancorata in problemele reale identificate in teritoriu. Acest
capitol transforma Planul Urbanistic General (PUG) intr-un instrument de management activ al

dezvoltarii, functionand ca o veritabila "constitutie" a planificarii locale.

Metodologia de elaborare a acestui cadru decizional se fundamenteaza pe sinteza concluziilor din
capitolele anterioare, translatand problemele identificate in principii de actiune. Abordarea este
ierarhica si riguroasa, pornind de la principii generale de dezvoltare durabila, derivate din cadrul
legislativ national, in special {"Legea nr. 350/2001 privind amenajarea teritoriului si urbanismul"}
[Parlamentul Romaniei, "Legea nr. 350/2001", Monitorul Oficial, 2001], si din documente
strategice europene precum Agenda Teritoriala 2030, si ajungand la indicatori de performanta
specifici si cuantificabili. Criteriile de selectie a acestor elemente se bazeaza pe relevanta lor directa
pentru contextul comunei Sdpata si pe capacitatea de a fi operationalizate prin instrumente

urbanistice concrete, asigurand o legatura directa si verificabila intre diagnoza si propunere.
11.1. Principii de dezvoltare durabila

Sursa: Diagnoza integrata (Capitolele 3, 5, 7).

Analiza: Dezvoltarea comunei Sdpata din ultimul deceniu a prioritizat cresterea economica pe
termen scurt, in detrimentul echilibrului ecologic si al coeziunii sociale, un model reactiv care a

generat costuri ascunse semnificative pentru comunitate.

Interpretare: Problema centrala este absenta unui set de principii directoare care sa ancoreze
deciziile de planificare intr-o viziune pe termen lung. Consecinta este o dezvoltare nesustenabila,
marcatid de extinderea retelelor in KILO_CAROURILE [X12, Y11] si [X13, Y12] si de degradarea

mediului.

69 | Page
Planul National | Pag
de Redresare si Rezilienta

RIER
Finantat de (&
Uniunea Europeana . - >
NextGenerationEU 1’04!




-~ N ACUM, AICI, NOW, HERE,
V E ' ; O DOAR IMPREUNA, TOGETHER,
CONSTRUIM VIITORUL 'WE BUILD THE FUTURE

Actualizarea Planului Urbanistic General al Comunei Sapata
JUDETUL ARGES

Analia Diagnostic Integrat

Impact PUG: Implicatia pentru noul PUG este adoptarea explicitd a principiilor dezvoltarii
durabile ca fundament al oricarei decizii. Aceste principii, extrase din Legea nr. 350/2001 si
adaptate contextului local, functioneaza ca o "constitutie" a dezvoltarii, asigurand un echilibru
intre cele trei dimensiuni: economica, sociala si de mediu. Orice proiect sau reglementare propusa

prin PUG va demonstra conformitatea cu aceste principii.
Principiul coeziunii si echitatii sociale este primul fundament decizional.
Sursa: Analiza socio-economica (Capitolul 7) si a infrastructurii (Capitolul 5).

Analiza: Diagnoza a relevat disparitati teritoriale semnificative, cu un acces inegal la servicii si
infrastructura intre centrul comunei, relativ bine echipat (KILOCAROUL [X09, Y10]), si satele
periferice. Interpretare: Problema este un risc de marginalizare pentru comunitatile din zonele
izolate, precum cele din KILOCAROURILE [X06, Y13] si [X07, Y14].

Impact PUG: Consecinta este ca orice propunere de dezvoltare va fi evaluatd prin prisma
impactului sau asupra reducerii acestor disparitati. Programul de Investitii va acorda prioritate

proiectelor care deservesc zonele defavorizate. RLU va traduce acest principiu prin:

1. Articole de regulament care sa asigure o distributie echitabild a dotarilor publice (ex: procent

minim de spatii verzi in noile dezvoltari);
2. Articole care conditioneaza dezvoltarile noi de asigurarea accesului la servicii esentiale.

Principiul protectiei si gestionarii responsabile a resurselor naturale si culturale este

al doilea pilon.

Sursa: Analiza cadrului natural (Capitolul 4), a patrimoniului (Capitolul 6) si a conflictelor

teritoriale (Capitolul 10).

Analiza: S-a constatat un conflict activ intre presiunea de a construi si consumul de teren agricol

valoros, reflectand o viziune pe termen scurt.
Interpretare: Problema este o pierdere ireversibila de capital natural si cultural.

Impact PUG: Consecinta este introducerea unui regim de protectie strict. in RLU, se vor delimita
Unitati Teritoriale de Referinta specifice (UTR-Ag pentru terenurile agricole fertile din
CULOARXo09 si CULOARX10; UTR-Eco pentru coridoarele ecologice de-a lungul raului Cotmeana

din CULOAR_Yo09; UTR-CP pentru zonele de protectie ale monumentelor istorice, inclusiv situl
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Limes Transalutanus din [X07, Y05]). Orice propunere care afecteaza aceste zone va necesita o

justificare riguroasa a interesului public major.

Principiul eficientei si responsabilitatii economice reprezintd al treilea fundament.

Sursa: Auditul PUG existent (Capitolul 3) si analiza infrastructurii (Capitolul 5).

Analiza: Modelul de dezvoltare dispersatd a generat costuri de infrastructura care depasesc

capacitatea bugetara a comunei.

Interpretare: Problema este o presiune fiscala crescuta si o incapacitate de a asigura servicii de

calitate.

Impact PUG: Consecinta este adoptarea unui model de dezvoltare compact. RLU va prioritiza
utilizarea eficienta a terenului din intravilanul existent si va descuraja expansiunea. Se va formula
un articol de regulament care conditioneaza aprobarea oricarui PUZ care implica extinderea
retelelor edilitare de prezentarea unui studiu de oportunitate si de incheierea unui contract de
urbanism pentru finantarea lucrarilor, conform {"Legii nr. 350/2001"} [Parlamentul Romaniei,

"Legea nr. 350/2001", Monitorul Oficial, 2001].
11.2. Criterii de evaluare a optiunilor strategice

Problema centrala in planificare este asigurarea unei evaluari obiective a diferitelor optiuni de
dezvoltare, pentru a evita alegerea unei strategii care nu raspunde optim problemelor din diagnoza.
Implicatia pentru PUG este stabilirea unui set de criterii de evaluare multicriteriala, derivate din
principiile de dezvoltare durabila. Aceste criterii vor fi transpuse intr-o matrice de analiza
multicriteriald pentru a evalua si compara scenariile de dezvoltare (ex: scenariul tendential vs.
scenariul compact), justificind alegerea finald. Orice optiune majora de dezvoltare va fi analizata

prin prisma acestor criterii.
Criteriile de evaluare sunt grupate in patru categorii principale:

1. Criterii de Mediu si Resurse Naturale: Evalueaza impactul asupra mediului, avand ca scop
minimizarea impactului negativ. Sub-criteriile includ: a) Gradul de protectie a terenurilor
agricole fertile si a padurilor (raspunde la conflictul identificat in Cap. 10.2); b) Impactul asupra
biodiversitatii si a coridoarelor ecologice (raspunde la necesitatea de protectie din Cap. 4.5); c)
Eficienta utilizarii resurselor de apa si energie; d) Gradul de rezilienta la schimbarile climatice

si la riscurile naturale (raspunde la vulnerabilitatile din Cap. 4.2).
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2. Criterii Sociale si de Calitate a Vietii: Masoara beneficiile sociale ale unei strategii. Sub-
criteriile includ: a) Tmbunititirea accesului la servicii publice pentru toate grupurile de
populatie (raspunde la disparitatile din Cap. 7.4); b) Cresterea calitatii si accesibilitatii locuirii
(raspunde la problemele de locuire din Cap. 7.3); ¢) Impactul asupra coeziunii sociale si a
identitatii locale (raspunde la necesitatea de protectie a patrimoniului din Cap. 6); d) Crearea

de spatii publice sigure si de inalti calitate (raspunde la deficitul identificat in Cap. 8.1).

3. Criterii Economice si de Competitivitate: Evalueaza sustenabilitatea economica. Sub-
criteriile includ: a) Potentialul de a crea noi locuri de munca locale; b) Atractivitatea pentru
investitii private si dezvoltarea antreprenoriatului (raspunde la structura economica redusa din
Cap. 7.2); ¢) Impactul asupra bugetului local (generarea de venituri vs. costuri de operare); d)

Contributia la diversificarea structurii economice.

4. Criterii Tehnice si de Fezabilitate: Analizeazd realismul implementarii. Sub-criteriile
vizeaza: a) Coerenta cu cadrul legal si cu PATJ Arges (raspunde la necesitatea de conformitate
din Cap. 2); b) Costurile estimate de implementare si identificarea surselor de finantare; c)
Complexitatea tehnicd si capacitatea administrativi de a gestiona proiectele (raspunde la
lectiile invatate din Cap. 3); d) Gradul de acceptabilitate publicd a masurilor propuse (raspunde

la sinteza consultarii publice din Cap. 8).
11.3. Indicatori de monitorizare

Problema centrald este cum se poate masura obiectiv si continuu succesul noului PUG. Impact
PUG: Implicatia este obligativitatea de a include un capitol distinct "Monitorizare si Evaluare",
care va detalia indicatorii, tintele, sursele de date, frecventa de raportare si institutiile responsabile
(compartimentul de urbanism din cadrul primariei, cu raportare anuala catre Consiliul Local).
Acest sistem va transforma PUG-ul intr-un "tablou de bord" al dezvoltarii, bazat pe indicatori de

performanta clari, masurabili si relevanti (SMART).

Indicatorii propusi sunt structurati pe domeniile prioritare identificate in capitolul 11 si vor avea

tinte specifice:
° " . o . ~ o/ "
+ Domeniul "Siguranta si Infrastructura de Baza":

1. Procentul de populatie conectata la sistemul de canalizare (%); Tinta: atingerea a 100% pana in

2035.
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2. Lungimea drumurilor comunale modernizate anual (km/an); Tinta: minim 5 km/an in primii 5

ani.

3. Numarul de gospodarii protejate prin lucrari de management al riscului la inundatii; Tinta:
100% din gospodariile identificate in zonele de risc ridicat, in 7 ani.

o,

« Domeniul "Dezvoltare Urbana Coerenta si Calitatea Locuirii": a) Rata de migratie
neta a populatiei (grupa de varsta 25-40 de ani); Tinta: stabilizare (rata zero) in primii 5 ani
si crestere pozitiva ulterior. b) Suprafata de spatiu verde pe cap de locuitor (mp/loc); Tinta:
atingerea a 26 mp/loc, conform {"OUG 195/2005 privind protectia mediului"} [Guvernul
Romaniei, "OUG 195/2005", Monitorul Oficial, 2005], in primii 5 ani. ¢) Numaérul de PUZ-

uri de derogare aprobate anual; Tinta: reducere cu 80% fata de media perioadei 2012-2024.
+ Domeniul "Stimularea Diversificarii Economice si a Turismului':
1. Numarul de firme noi infiintate anual in sectoare non-agricole; Tinta: crestere cu 10% anual.
2. Valoarea investitiilor private atrase in zona economica definita prin PUG; Tinta: 1 milion EUR
in primii 3 ani.
3. Numarul de locuri de cazare turistica si numarul de turisti inregistrati anual; Tinta: minimum

50 de locuri de cazare autorizate in 5 ani.

Monitorizarea acestor indicatori va fi responsabilitatea compartimentului de urbanism din cadrul
primariei, cu raportare anuala catre Consiliul Local. Acest sistem va transforma PUG-ul intr-un

instrument de management activ si adaptabil.
11.4. Conditionari pentru viitoarele dezvoltari

Sursa: Capitolele 3 si 5. Analiza: Problema fundamentala a dezvoltarii anterioare a fost lipsa

conditionarilor, care a dus la un model de crestere nesustenabil.
Interpretare: Este necesara introducerea unor reguli stricte si clare.

Impact PUG: Consecinta este ca noul PUG introduce un set de conditiondri non-negociabile
pentru aprobarea documentatiilor de urbanism subsecvente (PUZ/PUD) si a proiectelor majore,
sub forma unor articole de regulament, pentru a asigura cad orice noua dezvoltare aduce un

beneficiu net comunitatii.

Prima conditionare, de prioritate absoluta, este asigurarea prealabild a infrastructurii

tehnico-edilitare. Propunerea de articol RLU este: "Art. X.1: Asigurarea infrastructurii - Se
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interzice autorizarea oricarei constructii care nu face dovada racordarii la o retea publica
functionald de apa, canalizare si energie electrica. Pentru zonele de extindere, aprobarea unui PUZ
este conditionatd de prezentarea unui plan de viabilizare si de incheierea unui contract de
urbanism intre dezvoltator si primarie, prin care dezvoltatorul se obligd sa realizeze retelele

edilitare, conform Legii 350/2001." [Propunere RLU, Art. X.1, Noul PUG Sapata, 2025].

A doua conditionare se refera la impactul asupra mediului si a peisajului. Propunerea
de articol RLU este: "Art. X.2: Impactul asupra mediului si peisajului - Pentru orice proiect cu
suprafata terenului > 1 ha sau regim de indltime > P+2E, sau pentru orice proiect amplasat intr-o
zona sensibila (zone de protectie, peisaje valoroase), devine obligatorie realizarea unui studiu de
impact asupra mediului si/sau a unui studiu de impact vizual, care va fi avizat de autoritatile

competente." [Propunere RLU, Art. X.2, Noul PUG Sipata, 2025].

A treia conditionare vizeaza generarea de trafic si asigurarea accesibilitatii.
Propunerea de articol RLU este: "Art. X.3: Impactul asupra traficului - Orice dezvoltare care
genereaza un numar de deplasari mai mare de 100 in ora de varf (ex: ansamblu rezidential cu peste
50 de unitati, functiune comerciala) este conditionata de realizarea unui studiu de trafic care si
demonstreze ca infrastructura existenta poate prelua noul trafic sau sa propuna masuri de

modernizare realizate de investitor." [Propunere RLU, Art. X.3, Noul PUG Sapata, 2025].

A patra conditionare este legata de echiparea cu dotari publice. Propunerea de articol
RLU este: "Art. X.4: Echiparea cu dotari publice - Orice PUZ pentru o zona rezidentiala cu o
suprafatd mai mare de 5 ha trebuie sa prevada obligatoriu un procent minim de 5% din suprafata
totala a terenului cedat domeniului public pentru realizarea de dotari (spatii verzi, locuri de joaca,
crese), cu amenajarea acestora realizatd de cétre investitor." [Propunere RLU, Art. X.4, Noul PUG
Sapata, 2025]. Prin implementarea acestor conditionari, PUG-ul devine un instrument activ de

negociere a calitdtii urbane.
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