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STUDIU PEISAGISTIC — COMUNA SAPATA, JUDETUL ARGES

Acest studiu de peisaj constituie o piesa de fundamentare esentiala pentru documentatia de
~Actualizare Plan Urbanistic General” a comunei Sapata, judetul Arges (Cod SIRUTA: 18581).
Elaborat de S.C. VEGO CONCEPT ENGINEERING S.R.L. in baza contractului nr.
VPE100491/14.07.2025 (nr. contract beneficiar 3384/14.07.2025), demersul raspunde necesitatii
de a integra protectia, gestionarea si amenajarea peisajului in procesul de planificare, conform
obligatiilor legale derivate din Legea nr. 451/2002 pentru ratificarea Conventiei Europene a
Peisajului. Studiul ofera un instrument de diagnoza si suport decizional pentru o dezvoltare
teritoriald coerenta, aliniata la viziunea strategica a autorititii publice locale conduse de primarul

Micu Laurentiu-Ionut.
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1. INTRODUCERE: FUNDAMENTELE STUDIULUI DE PEISAJ

Elaborarea studiului de peisaj reprezintd o componenta obligatorie in fundamentarea Planului
Urbanistic General (PUG) al comunei Sdpata, conform cerintelor contractuale si prevederilor
legale. Temeiul juridic principal este stabilit de Legea nr. 350/2001 privind amenajarea teritoriului
si urbanismul, care, la art. 46, alin. (1"1), stipuleaza ca Planul Urbanistic General trebuie si se
fundamenteze pe un set complex de studii, incluzand obligatoriu studii privind evolutia in
perspectivi a localititii. In acest cadru, ghidul metodologic aprobat prin Ordinul MLPAT nr.
13N/1999 (indicativ GP038/99) mentioneaza studiul de peisaj ca piesd esentiald in analiza
stadiului actual al dezvoltarii. O planificare urbanistica responsabild nu poate ignora dimensiunea
peisagisticd, deoarece aceasta constituie o componenta vitala a calitatii vietii, un pilon al identitatii
culturale locale si o resursa economica semnificativa. Prin urmare, acest studiu defineste
perimetrul conceptual, scopul, obiectivele si metodologia care vor asigura rigoarea si relevanta
rezultatelor, stabilind o bazd de cunoastere necesara pentru fundamentarea reglementéarilor ce

vizeaza protectia, gestionarea si amenajarea peisajului la nivel local.

Metodologia de elaborare este una integrata, coreland analiza multicriteriald a componentelor
naturale si antropice cu perceptia vizuala si culturala asupra peisajului. Instrumentarul utilizat este

diversificat si multi-strat, asigurand o abordare stiintifica riguroasa. Acesta include:

« Analiza datelor geospatiale: S-au utilizat date vectoriale si raster din surse oficiale
precum Agentia Nationalda de Cadastru si Publicitate Imobiliara (ANCPI), inclusiv
ortofotoplanuri recente, modele digitale ale terenului si limite administrative. Analizele s-
au desfasurat pe suportul caroiat al grilei canonice GRILA TKHC (conform hartii
4218_GRILA_TKHC.pdf), pentru a asigura o localizare precisa si o analiza spatiala

coerenta.

+ Cercetarea documentara: Au fost consultate surse istorice si cartografice (Planuri
Directoare de Tragere), documentatii de urbanism anterioare, avizele obtinute de la
operatorii de utilitati, concluziile studiului geotehnic si ale evaluarilor arheologice atasate,

precum si date statistice relevante.

« Investigatii de teren: Au fost realizate deplasari in teren pentru validarea informatiilor
extrase din sursele secundare, pentru observarea directd a dinamicii peisajului si pentru
identificarea problemelor specifice (puncte de belvedere, zone de conflict, elemente cu

impact vizual negativ).
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Ipoteza de lucru este ca o planificare peisagistica eficienta necesita o intelegere profunda a
structurii fizice a teritoriului si a valorilor sociale si culturale asociate, considerand limitele impuse

de cadrul legal si oportunitatile de dezvoltare durabila.
1.1. Scopul studiului de peisaj

Prezentul studiu de peisaj are scopul principal de a oferi o bazid de cunoastere detaliatd si
structurati, necesard pentru fundamentarea reglementarilor urbanistice ale PUG-ului comunei
Sapata. Lipsa unui cadru de referinta coerent pentru interventiile cu impact asupra peisajului a
condus, in ultimii ani, la transformari urbanistice care risca sa altereze identitatea peisagistica a
comunei. Fenomene precum extinderea haotica a constructiilor de-a lungul drumurilor principale
si aparitia unor cladiri neintegrate stilistic (detaliate in Capitolul 10) reprezinta amenintari
concrete la adresa caracterului rural traditional. In acest context, studiul actioneazi ca un
instrument de diagnoza si suport decizional, esential pentru ca viitoarele transformari sa respecte
si sa valorifice caracterul local. Se exclud analizele de mare adancime (geologice, sociologice
exhaustive), care fac obiectul altor documentatii de fundamentare, studiul concentrandu-se pe

interfata dintre componentele fizice ale teritoriului si perceptia lor culturala si vizuala.

Acest demers serveste la atingerea unor obiective concrete, prin crearea unui cadru de referinta
pentru toate interventiile viitoare, avand un impact direct asupra continutului PUG si RLU. Fiecare

obiectiv contribuie la construirea unei viziuni integrate, dupa cum urmeaza:

1. Definirea zonelor cu regim de protectie specific: Acest obiectiv se materializeaza in
delimitarea unor unitati teritoriale distincte in plansele PUG, bazate pe valoarea naturala
(coridoare ecologice), culturala (zone de protectie a monumentelor istorice) sau vizuala (conuri
de vizibilitate pentru puncte de belvedere). Analiza care fundamenteaza aceasta delimitare va
fi detaliatd in Capitolele 5, 6 si 7. Pentru fiecare zona protejata, RLU va stabili un set de reguli
stricte, care vor prevala asupra reglementarilor generale, asigurand conservarea capitalului

identitar al comunei.

2. Stabilirea unui set de principii clare pentru integrarea armonioasa a noilor
constructii: Raspunzand problemei constructiilor generice, acest obiectiv se traduce intr-un
capitol dedicat in RLU (detaliat in Capitolul 14 al prezentului studiu) care va reglementa
aspecte calitative: regimul de inéltime (cu o limita generala de P+1E+M), formele de acoperis

(incurajand sarpantele), materialele de constructie si paleta cromatica. Scopul nu este de a
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impune un stil rigid, ci de a oferi un "limbaj comun" care sa asigure un dialog respectuos intre

nou si vechi.

3. Orientarea proiectelor de amenajare a spatiilor publice: Acest obiectiv adreseaza
deficitul de spatii publice de calitate. Studiul va identifica, in Capitolul 13, zone cu potential
pentru amenajare (parcuri, piete, locuri de joaca) si va propune proiecte pilot. PUG-ul va
rezerva aceste terenuri, iar RLU va stabili principii de amenajare peisagisticd, vizand cresterea

calitatii vietii si a atractivitatii comunei, atat pentru locuitori, cat si pentru vizitatori.

Prin aceasta abordare, studiul analizeaza relatiile dintre diferitele unititi de peisaj (naturale,
agricole, construite) pentru a identifica sinergii si conflicte, precum si dependentele dintre calitatea
peisajului si dezvoltarea economica, in special potentialul turistic. Recomandarile formulate vor fi

detaliate in Regulamentul Local de Urbanism (RLU), acoperind aspecte precise si direct aplicabile.
1.2. Obiective specifice

Atingerea scopului principal, acela de a fundamenta reglementarile PUG, necesita parcurgerea
unui set de sapte obiective specifice, care structureaza demersul analitic si asigura coerenta logica
a intregului studiu. Aceasta structura nu este arbitrara, ci urmeaza un flux informational care
garanteaza trasabilitatea de la sursa de date la decizia de planificare. Fiecare obiectiv reprezinta o
etapa in construirea cunoasterii despre teritoriu, generand un set de date si harti tematice care,
agregate, vor fundamenta direct propunerile si reglementarile PUG. Prin aceasta abordare, se
asigura ca fiecare linie din Regulamentul Local de Urbanism sau fiecare hasura de pe plansele de

reglementari are o justificare clara, verificabila si ancorata in realitatea din teren.

1. Identificarea si caracterizarea componentelor peisajului (Capitolul 3 si 4): Acest
obiectiv fundamental consta in inventarierea si analiza tuturor elementelor care compun
sistemul peisagistic. Pentru cadrul natural, se vor analiza relieful, hidrografia, clima, solurile si
vegetatia, identificand potentialul si constrangerile. Pentru cadrul antropic, se vor studia
evolutia istorica, utilizarea actuala a terenului, morfologia rurala si infrastructura. Metodologia
se bazeaza pe analiza datelor GIS, a hartilor istorice si a investigatiilor de teren, avand ca scop

crearea unei imagini complete a "anatomiei" teritoriului.

2. Delimitarea si analiza unitatilor de peisaj (Capitolul 5): Pe baza analizei
componentelor, acest obiectiv urmareste zonificarea teritoriului in unitati relativ omogene din
punct de vedere structural si vizual (unitati agricole, forestiere, rezidentiale etc.). Aceasta

sinteza spatiala este cruciald pentru a permite o abordare diferentiata a reglementarilor. Pentru
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fiecare unitate de peisaj, se va evalua valoarea (ecologicd, culturald), vulnerabilitatea la presiuni

si tendintele evolutive, creand astfel o harta a caracterului peisagistic.

3. Evaluarea calitatii vizuale a peisajului (Capitolul 6): Acest obiectiv se concentreaza pe
dimensiunea perceptiva a peisajului. Se vor identifica si cartografia punctele de belvedere cu
perspective valoroase, coridoarele vizuale de-a lungul drumurilor, reperele vizuale (naturale si
antropice) si elementele cu impact vizual negativ. Metodologia combina analiza GIS (pe baza
modelului digital al terenului) cu observatia de teren, pentru a fundamenta masuri de protectie

a perspectivelor si de ameliorare a impactului vizual.

4. Identificarea patrimoniului cultural si istoric (Capitolul 7): Scopul este inventarierea
exhaustiva a monumentelor istorice (AG-II-m-A-13668, AG-II-m-A-13722), a sitului
arheologic Limes Transalutanus (AG-I-m-A-13376.01) si a altor elemente culturale relevante
(arhitectura vernaculara, peisaje culturale). Acest obiectiv are o componenta legala directa:
delimitarea zonelor de protectie aferente, conform Legii nr. 422/2001, si transpunerea acestora
in PUG.

5. Analiza sistemului de spatii verzi (Capitolul 8): Acest obiectiv evalueazd aspectele
cantitative si calitative ale spatiilor verzi din intravilan, conform Legii nr. 24/2007. Se va realiza
o estimare a indicelui de spatiu verde pe locuitor, se va identifica deficitul fata de norma legala

si se vor propune masuri concrete de extindere si reabilitare a sistemului de spatii verzi publice.

6. Realizarea unei diagnoze complete (SWOT) (Capitolul 9): Acest obiectiv de sinteza
structureazi toate constatirile anterioare intr-o analizd a Punctelor Tari, Punctelor Slabe,
Oportunitatilor si Amenintarilor. Matricea SWOT va evidentia provocarile majore si directiile

strategice de actiune, constituind puntea de legatura intre diagnoza si viziunea de dezvoltare.

7. Formularea de propuneri si reglementari (Capitolele 11-15): Acesta este obiectivul
final, cu caracter aplicat. Pe baza diagnozei si a viziunii strategice, se va elabora un set de masuri
concrete (protejare, reabilitare, principii de integrare), care vor fi transpuse intr-un limbaj
normativ, gata de a fi integrate in Regulamentul Local de Urbanism, asigurand astfel atingerea

scopului fundamental al studiului.
1.3. Cadrul legal si normativ

Orice demers de planificare peisagistica este subordonat unui cadru legal ierarhizat, de la nivel

european la cel national, care stabileste atat obligatii, cat si principii directoare. Necunoasterea sau

) >
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ignorarea acestui cadru normativ poate duce la elaborarea unor reglementari inaplicabile, ilegale
sau nefundamentate. Prin urmare, studiul de peisaj si, implicit, PUG-ul trebuie sa fie pe deplin
conforme cu legislatia in vigoare, transpunand corect in teritoriu directivele relevante. Analiza

cadrului legal este structurata pe doua niveluri principale de incidenta: european si national.

i. Nivel european: Documentul fundamental care ghideaza abordarea peisajului la nivel
continental este Conventia Europeana a Peisajului, adoptata la Florenta la 20 octombrie
2000 si ratificatd de Romania prin Legea nr. 451/2002. Conventia reprezinta o schimbare de
paradigma, recunoscand peisajul ca o componenta esentiald a bunastarii individuale si sociale.
Implicatiile sale pentru PUG-ul comunei Sipata sunt multiple si profunde. In primul rand,
Conventia defineste peisajul ca fiind "o parte de teritoriu, asa cum este perceput de populatie”,
ceea ce impune ca procesul de planificare sa ia in considerare perceptia localnicilor si sa
integreze valorile identitare si culturale. In al doilea rand, ea subliniazi importanta peisajelor
"cotidiene", nu doar a celor exceptionale, validand necesitatea de a proteja caracterul peisajului
rural al comunei. In al treilea rand, Conventia impune integrarea peisajului in politicile
sectoriale, ceea ce inseamna ca PUG-ul trebuie sa asigure ca dezvoltarea infrastructurii, a
agriculturii sau a turismului se face cu respect fata de peisaj. Dupd cum se mentioneazi in
preambulul legii de ratificare, <<, Peisajul joaca un rol important de interes public in domeniile
cultural, ecologic, al mediului si social si constituie o resursa favorabila activitatii economice, a
carei protectie, gestiune si amenajare pot contribui la crearea de locuri de munca.”>> [direct
quotation: Parlamentul Romaniei, "Legea nr. 451/2002 pentru ratificarea Conventiei europene

a peisajului”, Preambul, Monitorul Oficial, 2002].

ii. Nivel national: Cadrul legislativ national transpune si detaliaza principiile europene,
stabilind instrumentele concrete de planificare si protectie. Principalele acte normative cu

incidenta directa asupra studiului de peisaj sunt:

+ Legea nr. 350/2001 privind amenajarea teritoriului si urbanismul: Este legea-
cadru care stabileste obligativitatea fundamentarii documentatiilor de urbanism pe studii
de specialitate. Ea defineste ierarhia planurilor de amenajare a teritoriului si stabileste rolul

PUG ca principal instrument de reglementare la nivel local.

+ Legea nr. 422/2001 privind protejarea monumentelor istorice: Acest act
normativ impune obligatii directe pentru PUG, respectiv delimitarea zonelor de protectie in

jurul monumentelor istorice (minimum 100 de metri) si instituirea unor reguli stricte de
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construire in aceste perimetre, orice interventie necesitind avizul autoritdtilor din

domeniul culturii.

+ Ordonanta de Urgenta a Guvernului nr. 195/2005 privind protectia mediului:
Stabileste cadrul general pentru protejarea resurselor naturale si a biodiversitatii. Ea
impune ca orice plan sau program care poate avea un impact semnificativ asupra mediului
sa fie supus evaluarii de mediu (procedura SEA), un proces in care studiul de peisaj joaca

un rol important.

+ Planul de Amenajare a Teritoriului National (PATN): Este instrumentul de
planificare strategica la nivel national. Sectiunile sale referitoare la zone protejate (inclusiv
coridoare ecologice nationale) si la retelele de transport stabilesc constrangeri si directii de

dezvoltare care trebuie respectate obligatoriu la nivel local.

+ Planul de Amenajare a Teritoriului Judetean (PATJ) Arges: Reprezinta
documentul strategic la nivel regional. PUG-ul comunei Sapata trebuie sa fie pe deplin
corelat cu prevederile PATJ Arges, preluand directivele privind dezvoltarea retelei de

drumuri, protectia coridoarelor ecologice judetene si politicile de dezvoltare economica.
1.4. Metodologia de elaborare

Metodologia studiului de peisaj este structurata intr-un flux de lucru logic si transparent, compus
din patru faze succesive, care asigura o tranzitie coerenta de la colectarea datelor la formularea de
propuneri concrete si reglementari. Aceasta structura garanteaza rigoarea stiintifica, trasabilitatea
deciziilor si caracterul aplicat al studiului, transformandu-l intr-un instrument util pentru
administratia locala in vederea pozitionarii strategice a comunei Sapata intr-un cadru teritorial
coerent si durabil. Fiecare faza are obiective clare si genereaza livrabile specifice, care se constituie

in fundament pentru etapa urmatoare.

1) Faza pregatitoare (Documentare si colectare de date): Aceasta faza initiala este
esentiala pentru construirea unei baze de cunoastere comprehensive. S-au analizat surse
bibliografice si cartografice (harti topografice, istorice), planuri de urbanism anterioare, studii
conexe (geotehnic, arheologic), ortofotoplanuri si date statistice. O componenta centrala a fost
consultarea bazelor de date geospatiale disponibile de la institutii oficiale precum ANCPI
(limite administrative, date cadastrale), ANAR (retea hidrografica, zone inundabile) si APM.

Intreaga analizi spatiald a utilizat sistemul de referinti spatial GRILA TKHC ca bazi pentru
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localizare si georeferentiere, asigurand compatibilitatea si precizia datelor. Livrabilul acestei

faze consta intr-o baza de date GIS structurata si un dosar documentar complet.

2) Analiza cadrului natural si antropic (Diagnoza): Aceasta este faza de analiza propriu-
zisd, care combind lucrul de birou cu investigatiile de teren pentru observarea directa si
validarea datelor. Se analizeazd detaliat fiecare componentd a peisajului: relieful (pante,
expozitie), hidrografia (retea, calitate), vegetatia (paduri, pajisti), fondul construit (morfologie,
stare), utilizarea terenurilor (distributie, conflicte) si elementele de patrimoniu. Rezultatele
sunt materializate intr-un set de harti tematice elaborate in sistem GIS (harta pantelor, harta
utilizarii terenurilor, etc.), care permit o vizualizare clard a distributiei spatiale a fenomenelor.

Aceasta faza produce diagnoza analitica a teritoriului.

3) Sinteza si evaluarea (Analiza SWOT): In aceasti fazi, datele analitice din etapa anterioara
sunt agregate si interpretate pentru a oferi o imagine sintetica. Se elaboreaza o analiza a
Punctelor Tari (resurse, potential), Punctelor Slabe (deficite, vulnerabilitati), Oportunitatilor
(tendinte externe favorabile) si Amenintarilor (riscuri externe). Aceastd matrice SWOT este
completatd de o cartografiere a disfunctionalitatilor si a zonelor degradate, care localizeaza
spatial principalele probleme. Livrabilul acestei faze este diagnoza strategica, ce constituie

fundamentul pentru definirea viziunii de dezvoltare.

4) Faza propositiva (Planificare si reglementare): Aceasta este faza finala, care traduce
diagnoza si viziunea strategica intr-un set de masuri concrete. Se defineste viziunea de
dezvoltare peisagistica si se formuleaza propuneri specifice, precum masuri de protectie pentru
zonele valoroase, solutii de reabilitare pentru zonele degradate si un set de reguli si
recomandari pentru integrarea noilor constructii. Toate aceste propuneri sunt transpuse intr-
un limbaj normativ clar, pentru a fi integrate direct in Regulamentul Local de Urbanism (RLU),
fiind completate de un plan de actiune ierarhizat pe termen scurt, mediu si lung. Aceasta faza

asigura caracterul aplicat si operational al intregului studiu.
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2. INCADRAREA IN CONTEXTUL TERITORIAL SI STRATEGIC

Acest capitol fundamenteaza alinierea strategica a Planului Urbanistic General (PUG) al comunei
Sapata la documentele de planificare de rang superior si la politicile de dezvoltare relevante. PUG-
ul nu actioneaza izolat, ci functioneaza ca un instrument esential de implementare la nivel local,
care filtreaza si detaliaza viziunile strategice, transformand obiectivele generale de la nivel
judetean (PATJ Arges), comunitar (Strategia de Dezvoltare Locald) si european (Conventia
Europeana a Peisajului) in reguli operationale concrete. Analiza demonstreaza modul in care
fiecare reglementare locala propusa raspunde unor directive si oportunitati, asigurand integrarea

armonioasa a comunei intr-un cadru de dezvoltare teritoriald extins si coerent.

Metodologia aplicata asigura trasabilitatea deciziilor prin analiza documentara a directivelor si
constrangerilor din documentatiile superioare, cartografierea suprapunerilor de reglementéri cu
localizare precisa in sistemul GRILA TKHC si identificarea sinergiilor sau conflictelor. Acest proces
valideaza fiecare propunere a PUG prin compatibilitatea sa cu cadrul strategic si legal,
transformand planificarea locald intr-o componentd armonioasda a unei viziuni teritoriale
integrate. Fundamentul legal al acestei abordari este stabilit de Legea nr. 350/2001 privind
amenajarea teritoriului si urbanismul, care, la Art. 45, alin. (1), instituie obligativitatea corelarii
documentatiilor de amenajare a teritoriului si de urbanism, asigurand coerenta ierarhicd de la

nivel national la cel local.
2.1. Planul de Amenajare a Teritoriului Judetean (PATJ Arges)

Planul de Amenajare a Teritoriului Judetean (PATJ) Arges, aprobat prin Hotidrarea Consiliului
Judetean nr. 158/2015, este documentul director care stabileste cadrul strategic pentru
dezvoltarea echilibrata a judetului. PUG-ul comunei Sapata preia si detaliaza obligatoriu trei
directii majore din PATJ: incadrarea functionala, coridoarele de infrastructura si zonele cu regim
special de protectie. PATJ Arges defineste zona Sdpata ca avand un potential agricol ridicat si
valente turistice emergente, impunand o abordare prudenta a extinderii intravilanului pentru a
descuraja fragmentarea exploatatiilor agricole. Constrangerile derivate din PATJ vizeaza
respectarea coridoarelor de protectie pentru infrastructura tehnica majora (retele electrice de 110
kV, conducte de gaze, drumuri nationale/judetene), care impun restrictii de construire si sunt
integrate ca atare in plansele de reglementari, cu localizare pe GRILA TKHC. De exemplu,

coridorul de protectie al Drumului Judetean DJ679, care traverseaza KILO_CAROURILE [X10,
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Y10] si [X13, YO9], este preluat cu o zona non aedificandi de 11 metri de la axul drumului, conform

normelor in vigoare.

PATJ Arges reglementeazd, de asemenea, reteaua de coridoare ecologice la nivel judetean, ca
parte a Retelei Ecologice Nationale. Teritoriul comunei Sapata este traversat de coridorul ecologic
principal al raului Cotmeana, care leaga zonele umede din sud cu cele deluroase din nord, si de
coridoare secundare care asigura conectivitatea masivelor paduroase. PUG-ul detaliaza aceste
coridoare la scara localitatii si propune in Regulamentul Local de Urbanism (RLU) reguli clare
pentru protejarea lor, gestionand conflictele potentiale cu dezvoltarea infrastructurii prin
instituirea de "Zone de Protectie a Coridoarelor Ecologice" (ZCE). In plus, PATJ identifici proiecte
de infrastructura regionald, precum modernizarea DJ679 sau dezvoltarea de piste cicloturistice,
pe care PUG-ul le preia ca teme de proiectare, analizandu-le impactul peisagistic si integrandu-le
in viziunea de dezvoltare locala, prin rezervarea terenurilor necesare. La nivel de patrimoniu
cultural, PUG-ul verificd mentiunile din PATJ privind zonele cu valoare arheologica sau istorica,
precum Limes Transalutanus (LMI AG-I-m-A-13376), care genereaza obligatia unor studii
aprofundate. Interfata dintre cele doua niveluri de planificare este esentiala: PATJ ofera directia
strategica, iar PUG-ul ofera instrumentele tactice si operationale, asigurand o dubla legitimitate a

solutiilor propuse.
2.2, Strategia de Dezvoltare a Comunei Sapata

Strategia de Dezvoltare Locald (SDL) a comunei Sdpata pentru perioada 2021-2028 este
documentul programatic care articuleazd viziunea si prioritdtile comunitatii, fiind elaborata
printr-un proces participativ. Studiul de peisaj si PUG-ul devin instrumente directe de
implementare a SDL, traducand obiectivele socio-economice in reguli concrete de planificare
teritoriala. Doua directii strategice din SDL influenteaza direct peisajul si, implicit, continutul
PUG:

1. Dezvoltarea turismului rural si a agroturismului (Obiectivul Strategic 3.2 din
SDL): Acest obiectiv valideaza necesitatea protejarii peisajelor valoroase si impune
identificarea zonelor cu potential turistic. Impactul asupra PUG este direct: se propune crearea
unei Unitati Teritoriale de Referinta specifice, "UTR-AT" (Zona pentru Agroturism), in zonele
cu valoare peisagistica ridicatd. RLU va stabili pentru aceste zone reguli care sa incurajeze
dezvoltarea pensiunilor (ex: un CUT usor majorat), dar va conditiona autorizarea de

respectarea unui ghid de design arhitectural care sa asigure integrarea in specificul local.
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2. Imbunititirea calititii vietii si a infrastructurii (Obiectivul Strategic 1.1 din SDL):
Acest obiectiv impune amenajarea de spatii publice de calitate (parcuri, locuri de joaca),
protejarea zonelor verzi si rezolvarea problemelor identificate de comunitate, precum cladirile
abandonate. Transpunerea in PUG este clara: se vor delimita UTR-uri de tip "V" (Spatii Verzi)
pe terenuri rezervate pentru noi parcuri, iar RLU va stabili un program multianual de
reabilitare a spatiilor publice. Recomandarile din PUG privind cromatica fatadelor, tipurile de
imprejmuiri sau proportiile volumetrice sunt astfel fundamentate pe un obiectiv strategic

asumat, asigurand o dezvoltare dorita si sustenabila.
2.3. Conventia Europeana a Peisajului

Legea nr. 451/2002, care ratifica Conventia Europeana a Peisajului, constituie fundamentul
metodologic al acestui studiu, impunand o perspectiva holisticd ce considerd peisajul in toate
dimensiunile sale. <<"Peisajul joaca un rol important de interes public in domeniile cultural,
ecologic, al mediului si social si constituie o resursa favorabila activitatii economice, a carei
protectie, gestiune si amenajare pot contribui la crearea de locuri de munca.">> [direct quotation:
Parlamentul Romaniei, "Legea nr. 451/2002 pentru ratificarea Conventiei europene a peisajului”,
Preambul, Monitorul Oficial, 2002]. Conform Conventiei, peisajul este definit "asa cum este
perceput de populatie”, ceea ce obliga studiul sa integreze perceptia comunitatii si sd o traduca in
criterii si indicatori obiectivi, utilizabili in planificare. Demersul de identificare a unitatilor de
peisaj, de analiza a valorilor si de formulare a propunerilor este o transpunere directa a pasilor
metodologici promovati de Conventie. Implicatia directa pentru PUG este necesitatea de a include
mecanisme de consultare publicd extinse, specifice temei peisajului, pentru a capta valorile si

aspiratiile locale.

Conventia subliniaza importanta peisajelor "cotidiene", nu doar a celor "remarcabile", abordare
deosebit de relevanta pentru comuna Sapata, unde valoarea constd in coerenta cadrului rural
traditional. Regulile propuse in RLU pentru integrarea noilor constructii, detaliate in Capitolul 14,
precum cele privind paleta cromatica sau formele de acoperis, devin astfel instrumente de
implementare a unei politici peisagistice active, conform cerintelor europene. Integrarea
dimensiunii peisagistice in politicile sectoriale, precum infrastructura sau agricultura, este
obligatorie, transformand studiul de peisaj intr-un filtru critic care asigura ca dezvoltarea se face
cu respect fata de calitatea si identitatea peisajului. Prin internalizarea acestor principii, PUG-ul

depiseste o abordare pur functionalista si devine un instrument de management cultural si

) >

identitar.

18 | Page
Finantat de
Uniunea Europeana
NextGenerationEU

Planul National
de Redresare si Rezilienta




ACUM,AICI,
DOAR IMPREUNA,
CONSTRUIM VIITORUL

NOW, HERE,

VEGO

Actualizarea Planului Urbanistic General al Comunei Sapata

TOGETHER,
WE BUILD THE FUTURE

SAPATA

JUDETUL ARGES

Studiu Peisagistic
Prin urmare, ancorarea PUG-ului in acest cadru strategic complex nu este un exercitiu formal, ci o
conditie esentiala pentru legitimitatea si eficacitatea sa. Aceastd aliniere asigura ca dezvoltarea
locala contribuie la obiective mai largi, oferind in acelasi timp o baza solida pentru analiza detaliata

a componentelor fizice ale teritoriului, care incepe in capitolul urmaétor.
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3. ANALIZA CADRULUI NATURAL

Analiza aprofundata a componentelor fizico-geografice ale comunei Sdpata este un demers
fundamental care identificd potentialul natural, constrangerile si vulnerabilitatile teritoriului,
elemente ce trebuie integrate obligatoriu in procesul de planificare. Fara o diagnoza corecta a
cadrului natural, exista riscul aparitiei unor dezvoltari nearmonizate, vulnerabile la riscuri si care
degradeaza resursele naturale. Prin urmare, acest capitol stabileste matricea naturald pe care se
suprapune peisajul cultural, fundamentand stiintific propunerile de reglementare din Planul
Urbanistic General (PUG), in special delimitarea Unitatilor Teritoriale de Referinta (UTR) si a
Zonelor cu Reglementari Suplimentare (ZRS) privind utilizarea durabila a teritoriului si protejarea

zonelor de risc.

Metodologia de analiza este una integrata si multi-strat, asigurand trasabilitatea de la sursa de date
la propunerea normativa. Au fost corelate date extrase din surse oficiale multiple, incluzand: harti
topografice la scara 1:25.000, date geospatiale vectoriale si raster de la Agentia Nationala de
Cadastru si Publicitate Imobiliara (ANCPI) — inclusiv ortofotoplanuri si modelul digital al
terenului (sursa: https://geoportal.ancpi.ro/), date climatice si hidrologice de la autorititile
competente (ANM, ANAR), precum si concluziile tehnice din studiul geotehnic de fundamentare.
Toate analizele spatiale au fost realizate in sistem GIS, utilizand ca referential spatial unic sistemul
caroiat GRILA TKHC (conform hartii 4218_GRILA_TKHC.pdf), pentru a asigura o localizare
precisa si o analiza spatiala coerenta. Diagnoza corecta a cadrului natural, fundamentata pe acest

traseu informational verificabil, permite:
1) identificarea zonelor favorabile dezvoltarii;
2) delimitarea coridoarelor ecologice ce necesita protectie;

3) cartografierea zonelor de risc ce impun restrictii de construire.
3.1. Relief si geomorfologie

Teritoriul comunei Sdpata se inscrie in unitatea de relief a Piemontului Cotmeana, cu altitudini ce
variaza intre 250 si 450 de metri, prezentdnd un relief predominant deluros-colinar, cu o
fragmentare moderata. Sectorul nordic si vestic, localizat in KILO_CAROURILE [X08, Y12] si
[X09, Y12], inregistreaza cele mai mari altitudini si pante, in contrast cu sectorul sud-estic ([X13,
Yo8], [X14, YO8]), care are un caracter mai domol. Prezenta proceselor geomorfologice active, in

special eroziunea de suprafata si alunecarile de teren pe versantii cu pante accentuate si lipsiti de
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vegetatie forestiera, reprezinta o problemd majora. Anumite sectoare prezinta o vulnerabilitate
naturald si un risc geotehnic ridicat pentru constructii. Este obligatorie corelarea zonificarii
functionale cu harta de risc geotehnic. {"Studiile geotehnice reprezinti o componenta
fundamentald a documentatiei tehnice pentru autorizarea executarii lucrarilor de constructii,
avand rolul de a furniza informatiile necesare pentru o proiectare corespunzatoare si sigura a
constructiilor."} [ Parlamentul Romaniei, "Legea nr. 10/1995 privind calitatea in constructii”,
Monitorul Oficial, 1995]. Prin urmare, se impune interzicerea sau conditionarea drastica a
constructiilor in zonele cu risc ridicat si realizarea studiilor geotehnice de detaliu pentru orice noua

constructie.

Relieful, prin pantele si expozitia versantilor, influenteaza direct patru factori esentiali pentru
planificare, fiecare necesitand o analiza aprofundata si transpunere in reglementéri specifice in

cadrul Regulamentului Local de Urbanism (RLU).

1. Conditiile de construire: Analiza modelului digital al terenului a relevat ca versantii cu pante
de peste 15-20% sunt preponderenti in HECTA_CAROURILE din nord-vest, precum [X08,
Y12] - (AX=400 m, AY=700 m). Studiul geotehnic confirma pentru aceste zone o
susceptibilitate ridicata la alunecari de teren superficiale. Construirea in aceste perimetre
impune conditii speciale de fundare (piloti, ziduri de sprijin) si costuri de executie ridicate,
fiind, prin urmare, nefavorabile dezvoltarii rezidentiale extinse. Implicatia pentru RLU este

directa si va fi materializata prin:

« Art. X.1: Pe terenurile situate in extravilan, cu panta naturala mai mare de 20%, se

interzice orice fel de constructie.

« Art. X.2: In intravilan, pe terenurile cu panti intre 15% si 20%, autorizarea constructiilor
este conditionatd de elaborarea unui studiu geotehnic de detaliu care sd confirme
stabilitatea amplasamentului si sd defineasca masurile de consolidare necesare. Autorizarea
va fi acordata doar cu avizul tehnic al unui verificator de proiecte atestat pentru cerinta Af

(rezistenta si stabilitatea terenului).

2. Potentialul agricol: Platourile interfluviale, caracterizate prin soluri fertile (cernoziomuri
argiloiluviale) si pante reduse (sub 5%), reprezinta resursa principala pentru culturile agricole
de camp. Aceste zone, delimitate cu precadere in KILO_CAROURILE [X09, Y08] si [X10, Y09],

trebuie protejate de fragmentare. Versantii cu expozitie sudica si sud-vestica, avand o insolatie
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optima, sunt favorabili pomiculturii si viticulturii, traditii locale ce trebuie conservate. PUG va

transpune aceasta analiza prin:

+ Delimitarea unei Unitati Teritoriale de Referinta specifice, "UTR-A(p)" - Zona agricola
protejata, care va include aceste terenuri fertile si versanti valorosi, unde schimbarea

categoriei de folosinta va fi strict restrictionata.

3. Microclimatul: Expozitia versantilor genereaza microclimate distincte, cu impact asupra
confortului locuirii si a potentialului energetic. Versantii orientati spre sud beneficiaza de un
aport solar generos, favorabil reducerii consumului de energie pentru incilzire. PUG va
incuraja o proiectare bioclimatica prin recomandari in RLU privind orientarea optima a

cladirilor si dimensionarea spatiilor vitrate.

4. Peisajul vizual: Fragmentarea reliefului creeaza o succesiune de perspective si puncte de
belvedere valoroase. Aceastd resursa, detaliatd in Capitolul 6, trebuie protejatd prin reguli
specifice in RLU privind regimul de iniltime si amplasarea constructiilor in zonele cu
vizibilitate ridicata. Concluziile studiului geotehnic, in special harta de hazard la alunecari, vor

fi transpuse cu prioritate in plansele de reglementari ale PUG ca o zona de risc natural (ZRS).
3.2. Hidrografie

Reteaua hidrografica a comunei este relativ densa, fiind tributara bazinului raului Arges, prin
intermediul raului Cotmeana, care are un curs principal ce traverseaza comuna pe directia NV-SE
(din KILO_CAROURILE [X09, Y11] pana in [X13, Y08]). Hartile de hazard la inundatii, furnizate
de Administratia Nationala "Apele Romane" (ANAR - SGA Arges), confirma vulnerabilitatea la
inundatii a luncilor acestor cursuri de apa in perioadele cu precipitatii excedentare. Acest risc
natural semnificativ ameninta siguranta gospodariilor si a terenurilor agricole. Este obligatorie
preluarea si detalierea acestor harti de hazard. <<"Este interzisa executarea de noi constructii in
zonele de albie majora, cu exceptia celor care, prin natura lor, nu pot fi amplasate in altd parte,
cum ar fi poduri, conducte sau linii electrice.">> [direct quotation: Parlamentul Romaniei, "Legea
apelor nr. 107/1996", Art. 51, Monitorul Oficial, 1996]. PUG trebuie sa aplice cu strictete acest
principiu, propunand instituirea unei Zone cu Reglementari Suplimentare de tip "Zona de Risc la

Inundatii" (ZRS-I), cu un regulament specific care interzice constructiile noi.

Reteaua hidrografica reprezinta, de asemenea, o resursa peisagistica valoroasd, insa calitatea apei
este Incadrata in clasa a II-a, fiind afectatd de deversari neepurate si scurgeri de nutrienti din

agricultura. Lipsa unui sistem centralizat de canalizare este problema structurala care genereaza
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aceasta poluare continud, cu impact negativ asupra biodiversitatii acvatice. Implicatiile pentru

PUG sunt duale si necesita o abordare pe termen scurt si lung.

1. Pe termen scurt, RLU trebuie sa instituie un regulament tehnic strict pentru sistemele
individuale de epurare, impunand utilizarea exclusiva a foselor septice ecologice tricamerale si
vidanjarea periodica, conditionand autorizarea de construire de prezentarea contractului cu un

operator de vidanjare autorizat.

2. Pe termen lung, PUG-ul trebuie sd defineasca extinderea retelei de canalizare si construirea
unei statii de epurare ca fiind proiectul de infrastructura cu prioritate maxima pentru comuna.

Plansele PUG vor rezerva coridoarele necesare pentru viitoarea retea.

Apele subterane reprezinti principala sursa de alimentare cu apa potabila. Concluziile studiului
hidrogeologic vor fi preluate in PUG prin definirea perimetrelor de protectie sanitara in jurul
surselor de captare. Cursurile de apa si vegetatia de mal asociata formeaza coridoare ecologice
esentiale. Fragmentarea acestor coridoare prin extinderea constructiilor pana in mal duce la
izolarea faunei. Prin urmare, se propune delimitarea in PUG a unei "Zone de Protectie a
Coridoarelor Ecologice" (ZCE), cu o latime minima de 15 metri de la mal, unde interventiile vor fi

strict limitate la reconstructie ecologica sau agrement cu impact redus.
3.3. Clima si microclimate

Comuna Sipata se incadreaza in climatul temperat-continental, cu o temperaturad medie anuala de
10,5°C si precipitatii medii de 650-700 mm/an. Impactul schimbarilor climatice, manifestat prin
cresterea frecventei fenomenelor meteorologice extreme (seceta, ploi torentiale, valuri de caldura),
genereaza o presiune crescuta asupra resurselor de apa, a agriculturii si a confortului locuirii. PUG
trebuie sa integreze masuri de adaptare, trecand la o planificare proactiva. RLU va include un
capitol dedicat adaptarii la schimbarile climatice, cu méasuri precum obligativitatea mentinerii unui
procent minim de 40% de suprafata permeabila pe fiecare parceld, pentru a facilita infiltrarea apei
pluviale, si recomandarea utilizarii acoperisurilor verzi sau a materialelor cu albedou ridicat pentru

a reduce efectul de insula de caldura.

Relieful fragmentat genereaza microclimate specifice. Versantii cu expozitie sudica si sud-vestica,
predominanti in KILO_CAROURILE [Xo09, Y11] si [X10, Y12], sunt favorabili pomiculturii si
viticulturii, fiind o resursa economica si peisagistici. PUG va transpune aceasta realitate in
reglementari concrete, prin delimitarea acestor zone ca "UTR-Ap" (zona agricola protejata cu profil

pomicol/viticol), unde reconversia catre alte culturi sau catre constructii va fi restrictionata. De
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asemenea, RLU va contine un articol cu recomandari privind orientarea cladirilor, incurajand
amplasarea spatiilor vitrate majore pe fatadele sudice, pentru a maximiza castigurile solare pasive
in sezonul rece. Regimul vanturilor dominante (dinspre Vest si Nord-Vest) trebuie considerat la
amplasarea functiunilor cu potential olfactiv (ferme, platforme de compost), RLU impunand

amplasarea acestora in zone periferice, la distante de protectie fata de zonele de locuit.
3.4. Pedologie si vegetatie specifica

Predomina solurile brune argiloiluviale, cu fertilitate naturala medie spre ridicata, constituind
principala resursa pentru agricultura. Conform studiului geotehnic, aceste soluri prezinta o
vulnerabilitate ridicatd la eroziunea hidricA pe versantii cu pante accentuate, cultivati
necorespunzator. Aceasta duce la o pierdere a stratului fertil, o scadere a productivitatii si
colmatarea cursurilor de apa. PUG trebuie sa adreseze aceasta problema prin reglementari clare
in cadrul UTR-urilor agricole. Pentru terenurile cu pantda mai mare de 12%, RLU va interzice
araturile pe directia pantei, impunand obligativitatea practicilor agricole conservative, precum

araturile pe curba de nivel sau infiintarea de culturi permanente (livezi, vii).

Vegetatia naturala este reprezentata de paduri de foioase (stejar, gorun, carpen), localizate pe
versanti si culmi, in KILO_CAROURILE [X08, Y12] si [X09, Y13]. Aceste masive forestiere sunt
fragmentate si supuse presiunii taierilor necontrolate. Implicatia pentru PUG este de a asigura
protectia stricta a tuturor suprafetelor forestiere prin incadrarea lor intr-o Unitate Teritoriala de
Referinta specifica, "UTR-V{" (Spatiu verde - padure), unde orice fel de constructie va fi interzisa.
Pajistile semi-naturale, utilizate traditional pentru fanete si pasunat, acopera suprafete importante
([X10, Y11], [X12, Y11]), dar sunt amenintate de abandon, ceea ce duce la instalarea vegetatiei
ruderale si la pierderea biodiversitatii. PUG poate sprijini managementul lor durabil prin
incurajarea activitatilor pastorale extensive. Livezile traditionale de prun, un element specific cu
valoare culturald si peisagisticd, sunt amenintate de imbatranire. Se propune ca Strategia de
Dezvoltare a PUG-ului sa includd ca tema de proiect lansarea unui "Program pilot pentru
revitalizarea pomiculturii locale", care sa ofere sprijin tehnic proprietarilor pentru replantarea cu
soiuri autohtone. in final, inventarierea si declararea arborilor seculari remarcabili ca monumente

ale naturii este o tema importanta ce va fi integrata in PUG.
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4. ANALIZA CADRULUI ANTROPIC

Analiza detaliatd a cadrului antropic, definit ca suprapunerea complexa a straturilor istorice,
functionale si infrastructurale modelate de comunitate, nu este un simplu exercitiu descriptiv, ci
constituie fundamentul tehnic si juridic pentru reglementarile urbanistice propuse. Acest capitol
demonstreaza traseul informational de la sursa de date la decizia de planificare, transformand
fiecare constatare intr-o propunere normativa concretid. Scopul este de a fundamenta direct
Unitéatile Teritoriale de Referinta (UTR), Zonele cu Reglementari Suplimentare (ZRS) si regulile
morfologice din Regulamentul Local de Urbanism (RLU), pentru a ghida o dezvoltare coerenta

care sa protejeze identitatea locala in fata presiunilor de transformare necontrolata.

Metodologia aplicata asigura o trasabilitate completa si verificabild a concluziilor. Ea se bazeaza
pe corelarea datelor din surse multiple, fiecare avand un rol specific in construirea diagnozei.
Punctul de plecare este analiza documentara a surselor de patrimoniu, precum Lista
Monumentelor Istorice (LMI) si Repertoriul Arheologic National (RAN), care ofera cadrul legal
pentru protectie. Aceste date sunt corelate cu surse cartografice istorice, precum Planurile
Directoare de Tragere (1916-1959), pentru a intelege evolutia in timp a asezarilor. Baza analizei
spatiale o constituie cartografierea utilizarii actuale a terenurilor, realizatd prin interpretarea
ortofotoplanurilor recente si prin investigatii de teren, cu fiecare element localizat cu precizie in
sistemul de referinti GRILA TKHC. In final, se realizeazi o analizi morfologici a tesutului
construit pentru a decodifica tiparele spatiale specifice. Prin suprapunerea acestor straturi de
informatie in sistem GIS, se demonstreaza explicit traseul informational: de la sursa de date (lege,
harta, aviz), la analiza specifici (evaluarea vulnerabilitatii), la interpretarea consecintelor

(identificarea riscurilor) si, in final, la impactul direct asupra propunerilor PUG/RLU.
4.1. Evolutie istorica a satelor componente

Pe teritoriul comunei Sdpata sunt clasate doua monumente istorice de arhitectura de interes
national (Grupa A), ambele biserici de lemn: Biserica de lemn "Sf. Nicolae" din Dréaghicesti (cod
LMI AG-II-m-A-13668) si Biserica de lemn "Sf. Nicolae", "Cuvioasa Parascheva" si "Sf. Dumitru"
din Lipia (cod LMI AG-II-m-A-13722). De asemenea, este prezent un sector confirmat al Limesului
Transalutanus (cod LMI AG-I-m-A-13376.01, cod RAN 18581.01.01), datat in secolele II-III. Acest
patrimoniu valoros este vulnerabil in fata dezvoltarilor contemporane, care pot altera cadrul
peisagistic si integritatea fizici. In consecinti, PUG-ul transpune obligatiile legale in reglementiri

concrete. Conform Legii nr. 422/2001 privind protejarea monumentelor istorice, se instituie zone
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de protectie de minimum 100 de metri in jurul monumentelor. Acestea vor fi delimitate in plansele
PUG ca Zone cu Reglementare Suplimentara — Monument Protejat (ZRS-MP). Totodata, in
conformitate cu Ordonanta Guvernului nr. 43/2000 privind protectia patrimoniului arheologic,
RLU va stipula clar: "Orice interventie care afecteaza solul (constructii noi, lucrari de
infrastructura, amenajari) in perimetrul ZRS-MP si in zonele cu potential arheologic evidentiat se

va realiza exclusiv pe baza avizului conform eliberat de Directia Judeteana pentru Cultura Arges."

Dezvoltarea istorica a satelor a urmat un model de crestere lineara de-a lungul principalelor cai de
comunicatie si a vailor, tipar specific asezarilor de tip "rasfirat". Analiza hartilor istorice (Planurile
Directoare de Tragere, 1916-1959) releva persistenta anumitor trame stradale. Situl arheologic
Limes Transalutanus, vizibil ca o urma semicirculara de relief in carourile TKHC
[X07,Y05]-(AX=500-600, AY=600), este mascat partial, sporindu-i vulnerabilitatea. Absenta unor
studii aprofundate genereaza un risc pentru patrimoniul latent. Implicatia pentru PUG este de a
institui obligativitatea supravegherii arheologice pentru orice lucrare de terasament in
proximitatea sitului Limesului Transalutanus. Evolutia recentd indica o extindere a zonelor
construite, cu o lipsa de coerentd vizuald. Aceasta impune definirea clara a perimetrelor
construibile prin delimitarea de Unitati Teritoriale de Referinta specifice (ex: UTR-Lr pentru
Locuire rurald) si introducerea unor reguli morfologice si estetice. Se propune elaborarea unui ghid
de design arhitectural, ca anexa la RLU, care sa ofere recomandari privind volumetria, materialele

si paleta cromatica pentru a ghida noile constructii.
4.2. Utilizarea terenului (Land use)

Cartarea utilizarii actuale a terenurilor, realizata in sistem GRILA TKHC, releva preponderenta
terenurilor agricole (peste 60%), concentrate in KILOCAROURILE din sud si vest ([X09, Yo8],
[X10, Y09]). Se inregistreaza o tendinta de fragmentare a acestora si de extindere necontrolata
a zonelor rezidentiale de-a lungul drumurilor principale ("urban sprawl"), fenomen vizibil in
HECTACAROURI precum [X11, Y10] - (AX=200 m, AY=500 m). Consecinta pe termen lung este
reducerea potentialului agricol, generarea unui peisaj destructurat si costuri mari de extindere a
infrastructurii. Pentru a contracara acest fenomen, PUG-ul propune delimitarea unei Zone
Agricole Protejate (ZAP) ca Unitate Teritoriald de Referinti distinctd (UTR-A). In RLU, pentru

UTR-A se vor stabili reguli clare, conform Legii fondului funciar nr. 18/1991:

1) Se interzice scoaterea din circuitul agricol, cu exceptia proiectelor de utilitate publica declarata;
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2) Se permit doar constructii strict necesare activitatilor agricole (anexe, depozite de unelte), cu un

POT maxim de 5% si un regim de inaltime de maximum P+1E.

Padurile si vegetatia forestiera (KILOCAROURILE [X10, Yi12], [X11, Y13]) au un rol
multifunctional esential. Presiunea antropicd la limita acestor zone duce la degradarea
ecosistemelor si la cresterea riscului de alunecdari. PUG-ul va prelua limitele amenajamentelor
silvice si va delimita aceste suprafete ca UTR distinct (UTR-Vf, Spatiu verde forestier), unde orice
tip de constructie va fi interzis. De asemenea, se va institui o zona de protectie adiacenta (ZMF)
de 50 de metri, reglementata ca ZRS, unde regimul de construire va fi strict controlat. Zonele
construite prezinta functiuni incompatibile (hale de productie in zone rezidentiale). Pentru a
rezolva acest conflict, PUG-ul instituie o zonificare functionala clara, separand zonele de locuire
de cele economice. Se propune delimitarea precisa a doua Zone de Activitati Economice (ZAE) in
KILOCAROUL [X12, Y10], pe plansele de reglementari. RLU va defini pentru ZAE tipurile de
activitati permise (productie nepoluanta, servicii, logisticd) si conditiile de amplasare (retragere

minima de 15m fata de zonele de locuit, obligativitatea perdelelor vegetale).
4.3. Morfologie urbana (specific rural)

Analiza morfologici evidentiaza un tesut construit specific rural, cu densitate redusa si o structura
lineara (cladiri aliniate la drumurile principale), tipar vizibil in KILO_CAROURI precum [X11,
Y10] si [X12, YO9]. Acest model traditional este intrerupt de constructii noi, cu regim de inaltime
(P+2E sau mai mult) care depaseste scara locului. Pentru a contracara alterarea coerentei vizuale,
RLU va stabili, prin articole distincte pentru UTR-urile de locuire (Lr), un regim de indltime maxim
de P+1E+M si un aliniament de construire obligatoriu (retragere minima de 6 metri de la axul

drumului comunal si 11 metri de la axul celui judetean), pentru a mentine caracterul asezarilor.

Parcelarul, de tip fasii lungi si inguste, reflecta o istorie agrara, dar dezvoltarile noi il ignora,
ducand la o densificare necontrolata. Pentru a preveni aparitia loturilor neconstruibile si a utiliza
eficient terenul, RLU va reglementa operatiunile de parcelare. Se propun urmatoarele valori
normative: suprafatda minima a parcelei de 500 mp si front stradal minim de 15 m pentru
constructii izolate. Indicatorii urbanistici pentru UTR-urile de locuire rurala (Lr) vor fi stabiliti la
valori care sa asigure pastrarea caracterului aerisit: POT maxim de 30% si CUT maxim de 0,6.
Spatiul public rural este slab definit. Cu exceptia incintelor institutiilor publice ([X11, Y10] -
(AX=400 m, AY=600 m)), nu exista spatii publice structurante. PUG-ul va identifica pe planse

terenuri cu potential pentru amenajarea de piete si parcuri, propunandu-le ca UTR-uri distincte

) >
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(UTR-V, Spatiu verde), si va include in strategia de dezvoltare proiecte de reabilitare a zonelor

centrale pentru a consolida coeziunea sociala.
4.4. Infrastructura si retele

Reteaua de infrastructura majora structureaza cadrul antropic, teritoriul fiind traversat de cai de
comunicatie judetene (DJ703B, DJ679), vizibile in KILOCAROURILE [X10, Y10] si [X13, Y09], si
de retele tehnice majore (linii electrice de inalta tensiune, conducte magistrale) in KILOCAROUL
[X14, Y11]. Acestea impun restrictii severe de construire (non aedificandi) in coridoarele lor de
protectie. PUG-ul are rolul esential de a prelua aceste coridoare, cu latimile normative furnizate de
operatori, de a le transpune cu precizie in plansele de reglementari ca Zone cu Reglementare
Suplimentara (ZRS) si de a stabili in RLU reguli clare pentru activitatile permise (ex: doar
activitati agricole, farad plantare de arbori sub liniile electrice). Aceastd masurd elimina

incertitudinea juridica pentru proprietari si previne conflictele.

Retelele edilitare locale au o acoperire incompletd, iar corespondenta indica "lipsa unui
nomenclator stradal si a datelor despre retele", o vulnerabilitate administrativa critica. Consecinta
este o dezvoltare neunitara si riscuri pentru mediu. PUG-ul abordeaza strategic problema,
propunand, ca obiectiv prioritar in strategia de dezvoltare, un program de extindere etapizata a
retelelor de utilitati. Un pas fundamental, cerut de contract, este realizarea reambularii topografice
si crearea unei baze de date GIS native, cu autorizatiile de constructii existente si traseele retelelor.
RLU va stipula ca realizarea acestei baze de date GIS este o conditie prealabila
obligatorie pentru o implementare eficienta a PUG, fara de care o planificare realista este
imposibila. Aceastd baza de date va sta la fundamentul viitoarelor proiecte de infrastructura si a

monitorizarii dezvoltarii.
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5. IDENTIFICAREA SI CARACTERIZAREA UNITATILOR DE
PEISAJ

Acest capitol reprezinta o etapa de sinteza diagnostica fundamentala in cadrul studiului de peisaj,
avand rolul de a transpune complexitatea teritoriala, relevata de analizele anterioare, intr-o viziune
structurata si operationala. Delimitarea teritoriului comunei Sdpata in zone omogene din punct de
vedere al caracteristicilor peisagistice, denumite "unitati de peisaj", si descrierea detaliata a
caracterului, valorilor si vulnerabilitatilor acestora, fundamenteaza stiintific si trasabil zonificarea
peisagisticd. Aceasta diagnoza spatiald std la baza definirii Unitétilor Teritoriale de Referinta
(UTR) si a reglementarilor aferente din cadrul Planului Urbanistic General (PUG), asigurand ca

fiecare decizie de planificare este ancorata in realitatea fizica si culturala a teritoriului.

Metodologia de elaborare este una integratoare, demonstrand un traseu informational clar: de la
sursa de date la propunerea normativa. Fundamentul analizei il constituie suprapunerea
ponderata a straturilor tematice elaborate anterior (relief, hidrografie, vegetatie, utilizare a
terenului, morfologie), utilizind date din surse oficiale precum modelele digitale ale terenului
(DTM), ortofotoplanuri recente si harti istorice. Analiza corelatd a acestor straturi, realizata in
sistem GIS, permite identificarea unor tipare spatiale recurente si delimitarea unor perimetre cu
caracteristici vizuale si structurale similare. Fiecare unitate de peisaj astfel delimitatd este
caracterizata ulterior, evaludndu-i-se valoarea ecologica, culturala, istorica si estetica, precum si
sensibilitatea la diverse tipuri de presiuni, conform specificatiilor din fisele de analiza. Procesul
transforma o cantitate mare de date analitice intr-o harta sintetica si inteligibila a peisajului, un

instrument esential pentru fundamentarea reglementarilor PUG.
5.1. Metodologia de delimitare a unitatilor de peisaj

O diagnoza peisagistica riguroasa, care sa poata fundamenta decizii normative opozabile tertilor,
necesita o metodologie de delimitare a unitatilor de peisaj care sa fie obiectiva, replicabila si
transparentd. Desi perceptia peisajului contine o doza inerenta de subiectivitate, planificarea
urbanistica, ca act de autoritate publica, trebuie sa se bazeze pe criterii verificabile. Prin urmare,
acest subcapitol detaliaza metodologia ierarhic-multicriteriala aplicatd, demonstrand modul in
care se poate trece de la o analizi calitativa la un sistem de clasificare structurat si argumentat.
Acest proces nu doar ci asigura o fundamentare solidd pentru zonificarea peisagistica a comunei
Sapata, dar joaca si un rol esential in medierea intereselor, transformand PUG-ul intr-un

instrument de management teritorial echilibrat si legitim.
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Procesul de delimitare se desfasoara in trei etape principale, asigurand o tranzitie logica de la
cadrul natural la cel antropic si la validarea finala, fiecare etapa fiind descrisa in detaliu pentru a

asigura trasabilitatea completa a demersului.
Etapa 1: Identificarea structurii peisagistice primare (Matricea Naturala)

Aceastd prima etapa se bazeazd pe analiza componentelor abiotice, considerate matricea
fundamentala si cea mai stabila a peisajului. S-a utilizat un workflow GIS care a corelat straturile
referitoare la altitudine, panta, expozitia versantilor (generate din Modelul Digital al Terenului -
DTM) si reteaua hidrografica (extrasa din date oficiale ANAR). Prin tehnici de analiza raster,
precum reclasificarea pantelor in intervale relevante (0-5%, 5-15%, >15%) si analiza hidrologica,
s-au delimitat macro-unitatile fizico-geografice: luncile raurilor Cotmeana si Sapata, versantii cu
diferite orientari si inclinari, si platourile interfluviale relativ plane. De exemplu, platourile din
KILOCAROURILE [X09, Y08] si [X10, Y09] au fost clar delimitate de versantii cu pante de peste
15% din KILOCAROURILE [X08, Y12]. Aceasta diviziune initiald, realizata cu precizie in sistemul
de referinta GRILA TKHC, a stabilit scheletul natural al teritoriului, o structura obiectiva pe care

se suprapun celelalte influente.
Etapa 2: Suprapunerea straturilor de influenta antropica (Peisajul Cultural)

A doua etapa constd in suprapunerea peste aceastd matrice naturald a hartilor de utilizare a
terenurilor (derivate din ortofotoplanuri si Corine Land Cover), a hartii fondului construit
(intravilanul satelor) si a retelei de infrastructura majora. S-a utilizat o operatiune de intersectie
vectoriala in GIS pentru a fragmenta macro-unitatile naturale in functie de acoperirea terenului si
prezenta umana. Astfel, un versant cu panta lina (structura naturald) a putut fi subdivizat in "peisaj
agricol arabil", "peisaj agricol pomicol" si "peisaj rural construit" (vatra de sat), in functie de
utilizarea dominanta. De exemplu, versantul sudic din KILO_CAROUL [X10, Y11] a fost separat in
unitatea de peisaj agricol (livezi) si cea rurald (satul Draghicesti). Aceasta etapa a permis crearea

unei harti preliminare a unitatilor de peisaj, cu limite geometrice precise, derivate direct din date.
Etapa 3: Verificarea, rafinarea limitelor si caracterizarea (Calibrarea si Diagnoza)

Aceasta etapa finala este esentiald pentru acuratetea si relevanta rezultatului. Limitele generate
automat in etapa anterioarda, adesea "dure" si geometrice, au fost verificate si rafinate prin
interpretarea detaliata a ortofotoplanurilor de inalta rezolutie (unde se pot analiza texturi, culori,
modele de parcelare) si prin investigatii de teren punctuale. Tranzitiile graduale, precum cele

dintre pasune si padure sau dintre vatra satului si terenul agricol, au fost ajustate pentru a
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corespunde mai bine cu perceptia vizuala si cu structurile functionale. Fiecare unitate de peisaj
finala a fost apoi documentata printr-o fisa de caracterizare detaliata, care cuprinde: denumirea,
localizarea GRILA TKHC, componentele definitorii (relief, vegetatie, tip de habitat), valoarea
(ecologica, culturala, estetica), vulnerabilitatea (la eroziune, presiune imobiliarad) si tendintele
evolutive. Aceastd metodologie mixtd asigura o hartd sinteticd a peisajului, un instrument
indispensabil pentru o dezvoltare urbanistica responsabila, care fundamenteaza direct zonificarea
din PUG.

5.2. Unitati de peisaj natural

Teritoriul comunei Sapata include doua tipuri majore de peisaje naturale, care reprezinta
ecosistemele cu cel mai inalt grad de naturalitate: peisajele forestiere si peisajele de lunca.
Concentrate in KILO_CAROURILE nordice si vestice ([X08, Y12], [X09, Y13]), acestea sunt
vulnerabile la presiunile antropice, manifestate prin extinderea constructiilor, poluarea apelor si
taierile necontrolate. Fragmentarea habitatelor si degradarea calitatii resurselor naturale impun
ca PUG-ul sa instituie masuri de protectie stricte. Se propune crearea a doua UTR-uri distincte:
UTR-VT (zona forestiera) si UTR-Ap (zona de protectie a apelor), cu un regim tehnic detaliat in

RLU, care sa asigure conservarea acestui capital natural prioritar.

Unitatile de peisaj forestier se prezinta ca trupuri compacte de padure de foioase (stejar, gorun,
fag, carpen), localizate pe versantii cu pante accentuate (peste 20%), precum cele din
HECTA_CAROURILE [X08, Y12] - (AX=500 m, AY=800 m). Valoarea lor este multifunctionala:
ecologica (habitat pentru fauna, coridoare de conectivitate), de protectie (stabilizarea versantilor,
prevenirea eroziunii, reglarea regimului hidrologic) si peisagistica (structuri vizuale dominante).
Fragilitatea lor consta in sensibilitatea la tiierile rase, care pot declansa procese de eroziune

accelerata, si la presiunea constructiilor la liziera. Implicatia pentru PUG este dubla:

1) Toate suprafetele incluse in amenajamentele silvice vor fi incadrate in UTR-VT, cu interdictie

totald de construire;

2) Se va institui o zona de protectie a padurilor (ZMF) de 50m, reglementata ca ZRS, unde
constructiile vor fi strict conditionate. PUG poate propune, de asemenea, ca teméi de proiect,

elaborarea unui "Plan de reconstructie ecologica a zonelor de liziera degradate".

Unitatile de peisaj de lunca, asociate principalelor cursuri de apa (raurile Cotmeana si Sapata),
formeaza coridoare ecologice de importanta teritoriala. Caracterizate prin vegetatie specifica de

mal (sdlcii, anini) si pajisti umede, acestea au o valoare complexa: ecologica (habitat pentru
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avifauna si amfibieni), hidrologica (cAmp de inundatie natural, atenuarea viiturilor) si peisagistica.
Problema principala este degradarea prin regularizari de albii, depozitari de deseuri si poluarea
difuza a apei. <<"Este interzisa executarea de noi constructii in zonele de albie majori, cu exceptia
celor care, prin natura lor, nu pot fi amplasate in altd parte, cum ar fi poduri, conducte sau linii
electrice.">> [direct quotation: Parlamentul Romaniei, "Legea apelor nr. 107/1996", Art. 51,
Monitorul Oficial, 1996]. Implicatia pentru PUG este delimitarea acestor zone in plansele de
reglementari ca UTR-Ap si instituirea, prin RLU, a unor reguli stricte: interzicerea totala a
constructiilor, interzicerea depozitarii deseurilor si conditionarea oricaror lucrari hidrotehnice de
masuri compensatorii ecologice. Se va propune, ca teméa de proiect, renaturarea unor sectoare de

rau, cum ar fi cel din KILO_CAROUL [X10, Y10].
5.3. Unitati de peisaj agricol

Peisajul agricol, cea mai extinsa componenta a teritoriului, este o structura mozaicata de culturi de
camp, pajisti si livezi, localizata preponderent in KILO_CAROURILE sud-vestice, precum [X09,
Yo8] si [X10, YO9]. Se inregistreaza insa o tendinta de abandon al unor terenuri si de simplificare
a structurii, prin disparitia elementelor traditionale (perdele forestiere, livezi vechi), ducand la
pierderea diversitatii biologice si a valorii estetice. Pentru a promova o agricultura durabila, PUG
trebuie sa operationalizeze protectia acestor zone. Se propune delimitarea in plansele PUG a unei
noi categorii de UTR, UTR-Apv (Zona agricola cu valoare peisagisticd), care sa includa livezile
traditionale si pajistile valoroase. In RLU, pentru aceste zone se vor formula reguli clare, precum
interzicerea comasarilor care distrug gardurile vii si conditionarea constructiilor agricole de o mai

buna integrare in peisaj.

Analiza detaliatd a subunitatilor agricole relevd probleme specifice. Peisajul culturilor arabile,
bazat pe porumb si grau, este monoton vizual si vulnerabil la eroziune pe terenurile in panta.
Calitatea solurilor, conform studiilor pedologice, este medie spre buna, dar expusa degradarii. RLU
poate impune, pentru UTR-ul agricol general, obligativitatea practicilor agricole conservative pe
terenurile cu panta peste 12% si poate propune, ca tema de proiect, un "Program de infiintare a
perdelelor forestiere de protectie". Peisajul pajistilor si fanetelor are o valoare ecologica ridicata,
dar este amenintat de suprapasunat sau abandon. PUG poate sprijini mentinerea acestora prin
incurajarea formelor de zootehnie extensiva. Peisajul livezilor traditionale, cu o valoare culturala
si identitard deosebita, este amenintat de imbétranire. Implicatia pentru PUG este de a trata
terenul agricol nu ca o rezerva pentru dezvoltare, ci ca o categorie functionala cu roluri multiple

(economic, ecologic, identitar), care necesita protectie si un management activ.
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5.4. Unitati de peisaj rural

Unitatile de peisaj rural, corespunzatoare intravilanelor satelor Draghicesti, Lipia si Sapata de Jos
(localizate in KILOCAROURILE [X10, Y10] st [X11, YO09]), se definesc prin interactiunea dintre
fondul construit si cadrul natural. Coerenta acestor asezdri se pierde treptat sub presiunea
modelelor de construire generice, "urbane", neadaptate contextului, ducand la o disolutie a
identitatii arhitectural-urbanistice. Analiza morfologica a fiecarui sat, la nivel de HECTACAROU
in zonele centrale si in proximitatea monumentelor, a permis identificarea unor "zone de caracter”
distincte, cu o coerenti stilisticd si morfologica inca pastrata. PUG-ul propune ca aceste "zone de
caracter” sa fie delimitate in planse ca subzone de reglementare in RLU, cu reguli specifice privind
parcelarul, regimul de inaltime (strict P+1E+M), materialele (cu favorizarea celor traditionale) si
cromatica (cu o paleta de culori recomandata). De asemenea, PUG-ul va include, ca anexa, o tema
pentru elaborarea unui "Ghid de design arhitectural pentru comuna Sapata", un

instrument consultativ pentru a ghida viitorii dezvoltatori.

Fiecare sat prezinti trasaturi comune: structura stradala neregulata, parcelar traditional cu loturi
lungi si inguste, densitate redusa. Arhitectura vernaculara, desi rara, este inca prezenta, iar
monumentele istorice ancoreaza aceste peisaje intr-o istorie profunda. Vulnerabilitatea este foarte
ridicatd, deoarece fiecare constructie noua neconforma (ex: acoperis tip terasa, culori stridente)
poate altera ireversibil imaginea de ansamblu. Pe baza analizei complete, se va elabora o harta
sintetica a unitatilor de peisaj. Acest instrument cartografic, realizat in sistem GIS conform
metodologiei GRILA TKHC, va delimita perimetrele unitatilor naturale, agricole si rurale, stand la
baza zonificarii functionale si a reglementarilor diferentiate. Astfel, capitolul traduce diagnoza
teritoriald intr-un instrument operational, pregatind analiza detaliata a componentelor pur vizuale

ale peisajului.
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6. ANALIZA COMPONENTELOR VIZUALE ALE PEISAJULUI

Peisajul comunei Sapata, analizat prin prisma componentelor sale vizuale, nu reprezinta un simplu
fundal estetic, ci un sistem complex de perspective, repere si siluete, a carui calitate este un
indicator direct al calitatii vietii si o0 componenta esentiald a identitatii locale. Structura vizuala a
teritoriului este amenintatd de presiuni antropice necontrolate care 1i degradeaza coerenta si
lizibilitatea. Prin urmare, acest capitol nu doar evalueaza structura vizuala, ci fundamenteaza
direct reglementarile calitative din Regulamentul Local de Urbanism (RLU), precum regimul de
inaltime si regulile morfologice, si propune zone specifice (Zone cu Reglementari Suplimentare -
ZRS) pentru protectia vizuala, asigurand ca fiecare decizie de planificare are o justificare tehnica

si normativa solida.

Metodologia aplicata pentru aceastd analiza combina cartografierea digitala in sistem GIS cu
observatia de teren, asigurand o evaluare obiectiva, relevanta si trasabila. S-au utilizat ca surse de
date ortofotoplanuri recente si modelul digital al terenului (DTM) de la ANCPI, iar sistemul de
referintda GRILA TKHC a fost folosit pentru a localiza cu precizie elementele analizate. Analiza se
desfasoara printr-un workflow GIS specific fiecarei etape, demonstrand un traseu informational

clar (sursa—analizai—impact PUG). Etapele sunt urmatoarele:

1) Cartografierea si evaluarea siluetei localitatii, utilizind analize de vizibilitate si sectiuni

transversale generate din DTM pentru a identifica punctele critice.

2) Inventarierea si ierarhizarea punctelor de belvedere, realizata prin tehnici de analiza a campului

vizual (Viewshed analysis) pentru a determina amploarea perspectivelor.

3) Identificarea si analiza coridoarelor vizuale de-a lungul cailor de comunicatie, folosind analize

de tip buffer pentru a delimita fronturile stradale relevante.

4) Delimitarea conurilor de vizibilitate si a zonelor de protectie pentru reperele majore din peisaj,

prin analize GIS de intervizibilitate intre reper si punctele de observatie relevante.
6.1. Silueta localitatii (Skyline)

Silueta comunei Sdpata este una specific rurald, dominatid de elemente naturale si de o linie a
orizontului relativ joasd, neintrerupta de constructii cu regim mare de iniltime. Elementele

dominante care structureazi silueta sunt:

1) relieful deluros din fundal, vizibil din KILO_CAROURILE nord-vestice [X08, Y12] si [X09, Y12];
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2) masele compacte de vegetatie forestiera care incadreaza asezarile;

3) turlele bisericilor, care functioneaza ca repere verticale discrete, dar semnificative, in special
cele ale monumentelor istorice din Draghicesti si Lipia. Vulnerabilitatea acestei siluete
armonioase in fata unor dezvoltari necontrolate, precum constructii cu regim de inaltime atipic
(peste P+1E+M) sau amplasarea unor structuri inalte (antene de telecomunicatii) fara o analiza
prealabilad a impactului vizual, impune necesitatea de a stabili reglementari precise. Alterarea
permanenta a caracterului rural si a lizibilitatii peisajului prin introducerea unor accente
vizuale discordante necesita ca Regulamentul Local de Urbanism (RLU) sa contina propuneri

concrete.
Se propun urmatoarele articole pentru RLU:

« Art. X.1 (Regim de inaltime): "Pe teritoriul comunei, regimul de iniltime maxim
admisibil este diferentiat: (a) In zonele colinare si pe versanti (definite in plansele de
zonificare ca UTR-Ler), regimul maxim este Parter si Mansarda (P+M), pentru a minimiza
impactul vizual pe culmi. (b) In zonele de lunci si pe platouri (UTR-Lp), regimul maxim
este Parter, 1 Etaj si Mansardid (P+1E+M). (¢) In zonele de protectie a monumentelor
istorice (ZPMI), regimul maxim este Parter (P), cu inaltimea la cornisa subordonata

constructiilor traditionale valoroase din proximitate."

« Art. X.2 (Structuri inalte): "Amplasarea oricaror structuri care depasesc regimul maxim
de inaltime al zonei (ex: antene de telecomunicatii, relee, cosuri de fum industriale) este
interzisa in zonele de protectie (ZPMI, ZCE, ZPPPB) si pe culmile cu vizibilitate ridicati. in
restul teritoriului, amplasarea acestora se va face pe baza unui Studiu de Impact Vizual,
avizat de autoritatea competenta. Se delimiteaza prin PUG o Zona cu Reglementare
Suplimentara pentru amplasarea acestor structuri (ZRS-ANT) in KILO_CAROUL [X14,

Y11], o zona cu impact vizual redus la nivel de comuna."

Pentru a asigura o dezvoltare calitativa coerentd, se impune elaborarea unui document normativ
subsecvent PUG-ului. Se propune, ca obligatie in Regulamentul Local de Urbanism, elaborarea in
termen de 24 de luni de la aprobarea PUG a unui "Ghid de design arhitectural pentru
comuna Sapata". Acest ghid, odata aprobat prin Hotarare de Consiliu Local, va deveni un
document opozabil tertilor, fiind utilizat in procesul de autorizare pentru a evalua calitatea estetica

si integrarea in peisaj a noilor constructii. Structura minima a ghidului va cuprinde:
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« Capitolul 1: Principii de Volumetrie si Compozitie. Va oferi recomandari privind
proportiile cladirilor, raportul plin-gol, fragmentarea volumelor mari si utilizarea formelor
de acoperis in sarpanti, cu pante cuprinse intre 30 si 45 de grade, descurajand acoperisurile

de tip terasa in zonele rurale.

« Capitolul 2: Materiale de Constructie si Finisaje. Va promova utilizarea materialelor
naturale, locale sau cu aspect traditional (lemn, piatra, tencuiald minerala, tigla ceramica)
si va stabili o lista de materiale nerecomandate sau interzise in zonele protejate (tabla

cutatd, tamplarie PVC in culori stridente).

+ Capitolul 3: Paleta Cromatica. Va defini o gama de culori admise pentru fatade,
tamplarie si invelitori, inspirata din paleta naturala a peisajului local (nuante de alb, crem,

gri, ocru, rosu-caramiziu). Se vor interzice culorile saturate si stridente.

« Capitolul 4: Amenajarea Parcelelor si Imprejmuirile. Va oferi solutii pentru
organizarea curtilor, plantarea vegetatiei si realizarea imprejmuirilor, promovand gardurile

transparente sau cele realizate din materiale traditionale (lemn, piatra, gard viu).
6.2. Puncte de belvedere (Viewpoints)

Teritoriul comunei Sapata, datorita reliefului sau variat, oferda multiple puncte de belvedere
naturale, cu perspective ample asupra vailor, asezarilor si cadrului natural. Aceste puncte
reprezintad o resursa peisagistica si turistica valoroasa, dar nevalorificatd. Au fost identificate sase
puncte de belvedere majore, localizate de-a lungul drumurilor comunale de pe culmile dealurilor,
in KILO_CAROURILE [Xo09, Y11], [X10, Y12] si [X12, Y12]. Lipsa totald de amenajare si riscul
iminent de obturare a perspectivelor impun inventarierea, clasificarea si protejarea acestora. PUG-
ul propune delimitarea celor 6 puncte ca o Unitate Teritoriald de Referinta specifici: UTR-PiP
(Punct de interes Peisagistic). Pentru protejarea perspectivelor, se vor institui "conuri de
vizibilitate", definite ca Zone cu Reglementiri Suplimentare (ZRS-CV). in RLU se va
introduce un articol dedicat: "In interiorul ZRS-CV, delimitate in plansele de reglementiri, se
interzice orice constructie noud. Se interzic plantirile de vegetatie inalta care pot obtura
perspectiva. Orice lucrare de amenajare se va realiza cu avizul arhitectului-sef." Propunerea
privind "micro-proiectele de amenajare" se va concretiza prin includerea in Programul de investitii

anexe PUG a unor fise de proiect pentru fiecare punct, cu estimari de cost si etape de realizare.

Fiecare punct de belvedere ofera o perspectivd unicd. De exemplu, din punctul situat in
HECTACAROUL [X09, Y11] - (AX=700 m, AY=300 m), se observa valea raului Cotmeana. Din
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HECTACAROUL [X12, Y12] - (AX=200 m, AY=800 m), perspectiva se deschide catre masivele
forestiere din nord. Ignorarea potentialului acestor puncte face ca resursa sd ramana invizibila.
PUG-ul propune, ca proiect strategic, dezvoltarea unui "Traseu tematic al peisajului din
Sapata". Acest proiect, cu traseul clar definit pe plansele PUG, va lega punctele de belvedere de
monumentele istorice si de alte puncte de interes, creand un produs turistic coerent. Pentru a
sprijini acest demers, RLU va detalia regulile pentru UTR-PiP, permitand functiuni
complementare. Se propune urmitorul articol in RLU: "In UTR-PiP sunt permise, pe baza unui
PUZ, functiuni complementare turismului (punct de informare, magazin cu produse locale, mici
cafenea), cu conditia respectirii urmatorilor indicatori: POT maxim = 5%, CUT maxim = 0.1, regim
de indltime maxim P, materiale de constructie naturale (lemn, piatrd) si integrare peisagistica

demonstrata prin studiu de specialitate."
6.3. Coridoare vizuale (Visual corridors)

Principalele cédi de comunicatie, DJ703B si DJ679, functioneaza ca importante coridoare vizuale.
Calitatea vizuala a acestora este degradata prin amplasarea dezordonata a constructiilor, panouri
publicitare si aspectul neingrijit. Experienta vizuald neplacutd impune tratarea acestor coridoare
ca spatii publice cu regim special. RLU va introduce reguli specifice pentru "fronturile stradale"

adiacente acestor drumuri, prin articole distincte:

+ Art. Y.1 (Aliniamentul): "Orice constructie noua se va alinia la un aliniament de
construire obligatoriu, stabilit 1a 11 metri de la axul drumului judetean. imprejmuirile se vor

alinia la limita de proprietate.”

« Art. Y.2 (imprejmuirile): "Imprejmuirile la strada in coridoarele vizuale definite (CV-
DJ679, CV-DJ703B) vor avea o indltime maxima de 1.8m, cu un soclu opac de max. 0.6m si
o transparenta de minim 50% in partea superioara. Se interzic gardurile din tabla cutata sau

panouri prefabricate de beton opace."”

+ Art. Y.3 (Materiale si Cromatica): "Se aplica paleta de materiale si culori recomandata

in Ghidul de design arhitectural."”

« Art. Y.4 (Publicitate si Vegetatie): "Amplasarea panourilor publicitare este interzisa in
afara panourilor de informare publica ale primariei. La modernizarea oricarui tronson de

drum, este obligatorie plantarea unui aliniament de arbori."
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Conceptul de "proiect de amenajare a drumului-strada" este inlocuit cu o abordare normativa si
strategica a conceptului de "strada completa" pentru DJ703B si DJ679. Aceasta presupune
tratarea drumului nu doar ca un culoar de trafic, ci ca un spatiu public multifunctional. PUG-ul va
stabili, ca tema de proiectare obligatorie pentru orice modernizare viitoare a acestor drumuri,
realizarea de sectiuni-tip care sa integreze, pe langa partea carosabild, si trotuare, piste pentru

biciclete, spatii verzi si mobilier urban. Se propun urmaétoarele sectiuni-tip minimale:

+ Sectiune-tip in extravilan: Platforma drum 7m, acostamente 1.5m x 2, santuri pereate,

aliniament de arbori de talie mare la 2m de marginea santului.

+ Sectiune-tip in intravilan (zona rurala): Platforma drum 7m, trotuar 1.5m x 2, pista
de biciclete unidirectionald 1.5m x 2 (unde este posibil), spatiu verde intre trotuar si

carosabil 1m x 2 (pentru arbori si iluminat public).

Aceste principii vor transforma drumurile din simple axe de tranzit in spatii publice civilizate,

sigure si atractive, care contribuie la calitatea peisajului.
6.4. Repere in peisaj (Landmarks)

Peisajul este jalonat de repere vizuale, naturale si antropice. Cele mai importante sunt bisericile de
lemn monument istoric (AG-1I-m-A-13668, AG-1I-m-A-13722) si un deal cu forma distinctiva in
KILO_CAROUL [X09, Y13]. Riscul ca perspectivele catre acestea sa fie blocate impune o protectie
specifica. Metodologia GIS de delimitare a conurilor de vizibilitate se bazeaza pe analiza de inter-
vizibilitate (Viewshed Analysis) intre punctul de observatie (reperul) si punctele de pe drumurile
publice principale. Teritoriul rezultat din aceasta analiza va fi delimitat in plansele PUG ca Zona
cu Reglementari Suplimentare de Protectie a Reperului Vizual (ZRS-RV). RLU va
defini regimul tehnic detaliat pentru aceste zone: "In interiorul ZRS-RV, regimul de iniltime
maxim admis este P+M. Se interzice orice constructie sau structura care, prin inaltime sau volum,
obtureaza perspectiva cétre reper. Se interzice plantarea de vegetatie cu crestere inalta. Finisajele

exterioare vor respecta cromatica si materialele din Ghidul de design arhitectural.”

Pentru biserica de lemn din Lipia, localizata in HECTACAROUL [X11, Y09] - (AX=800 m, AY=200
m), conul de vizibilitate principal de pe versantul opus al vaii, pe o distantd de peste 1 km, va fi
protejat cu prioritate. Pe langa reperele pozitive, analiza identifica si "reperele negative”, precum
hala industriala abandonata din KILOCAROUL [X13, Y11]. Pentru acestea, PUG-ul propune
instituirea unei Zone cu Reglementari Suplimentare pentru Reper Negativ (ZRS-RN).

Propunerea de articol pentru RLU este urmatoarea: "In ZRS-RN, orice autorizatie de construire
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noua este conditionata de plantarea unei perdele vegetale de protectie, cu o latime minima de 5
metri, la limita proprietatii orientata catre reperul negativ. Cheltuielile de plantare si intretinere
revin autorului cererii de autorizare." Aceastd masura va mitiga treptat impactul vizual negativ,
fara a impune costuri prohibitive administratiei locale, prevenind in acelasi timp aparitia altor

astfel de probleme prin analiza atenta a oricarui proiect de anvergura.
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7. ANALIZA PEISAJULUI CULTURAL SI A PATRIMONIULUI
ISTORIC

Acest capitol fundamenteaza propunerile concrete de protectie si valorificare a patrimoniului
cultural si istoric, transpunand obligatiile legale in reglementari urbanistice care si asigure
conservarea pe termen lung a capitalului identitar al comunei Sapata. Demersul nu se limiteaza la
o simpla descriere, ci construieste traseul informational complet — de la sursa de date juridice si
tehnice, la analiza specifica si, in final, la impactul direct asupra reglementarilor PUG — prin
instituirea de Unitati Teritoriale de Referinta (UTR) si Zone cu Reglementari Suplimentare (ZRS)

specifice.

Metodologia aplicata asigura rigoare si trasabilitate prin corelarea datelor din surse documentare
oficiale, fiecare avand un rol specific in construirea diagnozei. Punctul de plecare il constituie
inventarul bunurilor clasate, extras din Lista Monumentelor Istorice (LMI) si din Repertoriul
Arheologic National (RAN), care stabilesc cadrul legal al protectiei. Aceste date sunt corelate cu
surse cartografice istorice (Planuri Directoare de Tragere) pentru intelegerea evolutiei in timp si
sunt validate prin cercetari de teren. Instrumentele GIS si sistemul de referintda GRILA TKHC sunt
utilizate pentru a localiza cu precizie fiecare element de patrimoniu si pentru a delimita zonele de
protectie aferente. Astfel, fiecare propunere normativad din Regulamentul Local de Urbanism
(RLU) este fundamentata pe un parcurs logic, demonstrand explicit cum sursa de date (lege, cod
LMI/RAN) genereaza o analizd (evaluarea vulnerabilitatii) si culmineaza cu un impact direct

asupra reglementarilor PUG (delimitare ZRS, reguli de construire).
~.1. Monumente istorice

CONSTATARE FACTUALA: Pe teritoriul comunei Sipata sunt clasate doui monumente
istorice de arhitectura de interes national (Grupa A): Biserica de lemn "Sf. Nicolae" din satul
Draghicesti (cod LMI AG-II-m-A-13668), datata 1801, si Biserica de lemn "Sf. Nicolae", "Cuvioasa
Parascheva" si "Sf. Dumitru”" din satul Lipia (cod LMI AG-II-m-A-13722), datatd la inceputul
secolului al XVIII-lea. PROBLEMA CLARA: Conform Legii nr. 422/2001 privind protejarea
monumentelor istorice, orice interventie asupra acestor monumente sau in zona lor de protectie
necesita aviz de la Ministerul Culturii. Cu toate acestea, zonele de protectie nu sunt clar delimitate
si transpuse in documentatiile de urbanism existente, creand o vulnerabilitate juridica si fizica
majori. CONSECINTA + IMPLICATIE PUG/RLU: Riscul ca dezvoltiri noi, realizate in

proximitatea monumentelor, sa le afecteze negativ valoarea istorica, arhitecturala si peisagistica

) >
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impune PUG-ului obligatia legald de a delimita cu precizie aceste zone de protectie. In acest sens,

se propun urmatoarele articole pentru RLU:

« Art. X.1: Se instituie ,,Zona de Protectie a Monumentelor Istorice” (ZRS-MP) pe o raza de
100 de metri de la limitele incintelor monumentelor istorice AG-II-m-A-13668 si AG-1I-m-

A-13722. Delimitarea exacta este prezentata in plansele PUG.

« Art. X.2: Orice interventie in interiorul ZRS-MP, incluzand constructii noi, modificari ale
celor existente, amenajari exterioare, plantari de vegetatie inalta sau instalarea de retele
edilitare, se va realiza exclusiv pe baza avizului conform eliberat de Directia Judeteana

pentru Cultura Arges, conform Art. 36 din Legea 422/2001.

Analiza detaliata a celor doua monumente releva o stare de conservare care necesita monitorizare.
Biserica din Draghicesti, realizata in tehnica "blockbau" cu barne de stejar pe soclu de piatra de
rau, este un exemplu valoros de arhitecturd vernaculara din zona Muscel. Biserica din Lipia,
construita din barne masive de stejar imbinate "in coada de randunica", este considerata una dintre
cele mai vechi din judet. PROBLEMA CLARA: Ambele monumente suferi de degradarea
naturald a lemnului, iar absenta unor lucrari periodice de intretinere si conservare, realizate de
specialisti atestati, accelereazi acest proces. CONSECINTA + IMPLICATIE PUG/RLU: Riscul
pierderii autenticitatii materiale si a integritatii structurale impune ca PUG-ul sa sublinieze
necesitatea elaborarii unor proiecte de conservare si restaurare si sa faciliteze accesul la surse de

finantare. Astfel, se propun urmatoarele actiuni:

+ Actiunea 1: Includerea in strategia de dezvoltare a PUG-ului, ca teme prioritare, a
obiectivelor de investitii "Conservare-restaurare Biserica de lemn din Draghicesti" si

"Conservare-restaurare Biserica de lemn din Lipia".

+ Actiunea 2: Introducerea in RLU, pentru ZRS-MP, a unui articol specific: "Se incurajeaza
utilizarea tehnicilor si materialelor de constructie traditionale (lemn, sindrila, piatra de rau)
pentru lucrarile de reparatii si intretinere a constructiilor existente, in vederea conservarii

caracterului specific local."

Regulament Specific pentru Zona cu Reglementari Suplimentare — Monument
Protejat (ZRS-MP)

Regimul de protectie, conform Legii nr. 422/2001, instituie o "zona de protectie" de minimum 100

de metri, dar aplicarea generici a acestei distante este insuficienta pentru a preveni disonantele
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vizuale. PUG-ul depaseste aceasta abordare minimala si instituie un set de reguli calitative stricte

pentru ZRS-MP, menite sa asigure o reala protectie a valorii ambientale.

1. Regim de iniltime: Se admite un regim maxim de Parter + Mansarda (P+M). Iniltimea
la cornisa a constructiilor noi nu va putea depasi inaltimea medie a constructiilor traditionale

valoroase din vecinatate, stabilita prin studiul de fundamentare la 4,5 metri.

2. Indicatori urbanistici: Procentul de Ocupare a Terenului (POT) maxim admis este de 15%,

iar Coeficientul de Utilizare a Terenului (CUT) maxim este de 0,3.

3. Forma si materialele acoperisului: Se vor utiliza exclusiv acoperisuri in sarpanta, cu pante
cuprinse intre 30 si 45 de grade. Invelitorile vor fi realizate din materiale cu aspect traditional:
sindrila, sitd sau tigla ceramica de culoare rosu-caramiziu sau maro. Se interzic acoperisurile

de tip terasa si utilizarea invelitorilor din tabla cutata.

4. Materiale de finisaj: Pentru fatade, se vor utiliza tencuieli minerale de culoare alba, crem sau
in nuante pale de pamant, si placaje din lemn sau piatra de rau. Se interzic placajele ceramice

lucioase, tencuielile decorative cu texturi sintetice si tamplariile din PVC de culori stridente.

5. Imprejmuiri: Gardurile la strada vor avea o inaltime maxima de 1,60 metri, cu un soclu opac
de maximum 0,50 metri si o parte superioara transparenta, realizatd din lemn. Se interzic

gardurile din beton prefabricat sau tabla cutata.

6. Elaborare ghid de design: Se propune ca, in termen de 24 de luni de la aprobarea PUG,
Consiliul Local sa comande si sa aprobe un "Ghid de design arhitectural pentru ZRS-MP", care

va detalia aceste reguli si va deveni document opozabil in procesul de autorizare.
7.2. Patrimoniu arheologic

CONSTATARE FACTUALA: Pe teritoriul comunei Sdpata este confirmatd prezenta a cinci
sectoare ale sitului arheologic Limes Transalutanus (coduri LMI AG-I-m-A-13376.01-05; cod RAN
18581.01.01-05), o structura militara din perioada romana (sec. II-III). Situl este vizibil ca o urma
semicirculara de relief in carourile TKHC [Xo07, Yo5] - (AX=500-600 m, AY=600 m). Vechimea
asezarilor genereaza, de asemenea, o prezumtie de existenta a unui patrimoniu arheologic latent.
PROBLEMA CLARA: Situl confirmat este afectat de lucriri agricole, iar patrimoniul latent este
expus riscului distrugerii accidentale. CONSECINTA + IMPLICATIE PUG/RLU: PUG-ul are
un rol preventiv fundamental. Se introduce in RLU urmatorul articol cu caracter obligatoriu:

"Emiterea oricdrei autorizatii de construire ce implica lucrari in sol (fundatii, bransamente,

) >
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terasamente) pe intreg teritoriul administrativ al comunei este conditionata de obtinerea avizului
de la Directia Judeteana pentru Cultura Arges, conform Ordonantei Guvernului nr. 43/2000

privind protectia patrimoniului arheologic."

Pentru a concentra eforturile de cercetare si a mitiga riscurile in zonele cele mai sensibile, se
propune delimitarea in plansele PUG a unor "Zone cu Potential Arheologic Evidentiat" (ZPAE).
Acestea vor include perimetrul sitului Limes Transalutanus si o zona tampon de 200 de metri,

precum si vetrele vechi ale satelor. Pentru ZPAE, RLU va detalia un regim tehnic specific:

« Art. Y.1: Ininteriorul ZPAE, certificatul de urbanism va solicita obligatoriu efectuarea unei
cercetari arheologice preventive (supraveghere, diagnostic, cercetare exhaustiva), in functie
de amploarea lucrarilor propuse. Autorizatia de construire se va emite doar dupa

descércarea de sarcina arheologica a terenului.

« Art. Y.2: Pentru a gestiona descoperirile intamplatoare, RLU va explicita obligatiile legale,
conform Art. 5, alin. (3) din OG 43/2000: "In cazul descoperirii intAmplitoare a unor
bunuri arheologice, executantul lucrarilor are obligatia de a opri imediat lucrarile, de a
asigura protectia zonei si de a anunta in cel mai scurt timp primarul localitétii si Directia
Judeteana pentru Cultura Arges." PUG-ul poate propune, de asemenea, ca parte a strategiei

de dezvoltare, initierea unui proiect de inventariere a patrimoniului arheologic local.
7.3. Peisaj cultural

CONSTATARE FACTUALA: Peisajul cultural al comunei Sdpata este un ansamblu coerent,
definit de o structura mozaicata de terenuri agricole, pasuni, livezi si vetre de sat, care se erodeaza
treptat. PROBLEMA CLARA: Riscul pierderii diversititii si autenticititii teritoriului impune ca
PUG sa abordeze peisajul in ansamblul sau, conform principiilor Conventiei Europene a Peisajului,
care subliniazi importanta protejirii peisajelor "cotidiene" si a abordarii holistice. CONSECINTA
+ IMPLICATIE PUG/RLU: Se propune introducerea in RLU a unor reguli pentru a contracara
erodarea peisajului agricol. De exemplu: "Pe terenurile agricole, se interzice comasarea parcelelor
daca aceasta duce la eliminarea elementelor liniare valoroase, precum gardurile vii, aliniamentele

de arbori sau taluzurile 1nierbate."

Elementele structurante minore, precum reteaua de drumuri vicinale, sunt vulnerabile la
modernizari care ignora valoarea lor peisagistica. PUG-ul poate interveni prin propuneri concrete
de reguli in RLU:
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1. Identificarea si cartarea "drumurilor cu valoare peisagistica' ca Zone cu Reglementari
Suplimentare (ZRS) in plansele PUG. Pentru aceste drumuri, RLU va conditiona lucrarile de
modernizare de pastrarea caracterului lor (ex: mentinerea gabaritului redus, utilizarea de

materiale permeabile pentru acostamente).

2. Delimitarea "zonelor de sensibilitate peisagistica" (culmi, versanti cu vizibilitate
ridicatd). In aceste zone, RLU va conditiona autorizarea constructiilor noi de prezentarea unui
studiu de impact vizual simplificat, care sa demonstreze integrarea armonioasa a propunerii in

peisaj.
7.4. Patrimoniu imaterial (traditii)

CONSTATARE FACTUALA: Declinul practicilor traditionale, in special al mestesugurilor de
constructie, duce la o transformare a cadrului construit, care devine mai generic. PROBLEMA
CLARA: PUG nu poate reglementa direct conservarea patrimoniului imaterial, dar poate crea un
cadru favorabil mentinerii si revitalizirii acestor practici. CONSECINTA + IMPLICATIE
PUG/RLU: Se propune transformarea "sprijinului indirect" in masuri concrete, prin formularea

de articole specifice pentru RLU.
Pentru a sprijini mestesugurile traditionale, se propun urmatoarele articole in RLU:

« Art. Z.1: "In zonele de protectie a monumentelor istorice (ZRS-MP), utilizarea tehnicilor
de constructie traditionale (imbinari in lemn, zidarie de piatra) si a materialelor locale este
incurajata prin acordarea unui bonus de 5% la Procentul de Ocupare a Terenului (POT)

admis."

« Art. Z.2: "In UTR-urile de locuire ruralda (Lr), se permite amenajarea unor ateliere
mestesugaresti (tAmplarie, olarit, fierarie) ca functiune complementara locuirii, cu conditia
sa nu genereze noxe sau disconfort pentru vecinatati si si se incadreze in volumetria

specifica zonei."

Pentru a proteja spatiile cu rol social, se propune delimitarea in plansele PUG a "vetrelor de sat"
ca UTR specific (UTR-CP, Centru public), cu un regulament care sa prioritizeze functiunile publice

si sa asigure calitatea amenajarii spatiilor deschise (piete, targuri).
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8. SISTEMUL DE SPATII VERZI S1 PROTECTIA MEDIULUI

Sistemul de spatii verzi reprezinta o componenta fundamentald a infrastructurii unei localitati,
avand un rol esential in asigurarea calitatii vietii, a sdnatatii publice si a echilibrului ecologic.
Pentru comuna Sipata, analiza documentara si corespondenta purtatd au relevat o carenta
administrativa critica: inexistenta unui Registru local al spatiilor verzi, document obligatoriu
conform Art. 12 din Legea nr. 24/2007 privind reglementarea si administrarea spatiilor verzi.
Aceasta lacuna administrativa face imposibild o gestiune coerenta si o monitorizare precisi a
infrastructurii verzi, blocand accesul la fonduri pentru proiecte de mediu si perpetuand un
management defectuos. Consecinta directd este o subevaluare a resurselor existente si o
incapacitate de a planifica strategic dezvoltarea si protectia sistemului de spatii verzi. Planul
Urbanistic General (PUG) are, prin urmare, un rol corectiv fundamental: trebuie nu doar sa
propuna o viziune pentru viitor, ci si sa forteze crearea instrumentelor administrative de baza,
impunand prin Regulamentul Local de Urbanism (RLU) obligatia intocmirii si actualizarii

periodice a acestui registru intr-un termen de 12 luni de la aprobarea PUG.

Metodologia acestui capitol demonstreaza clar traseul informational de la sursa la reglementare,
bazandu-se pe o evaluare multinivelara care combina analiza datelor geospatiale (ortofotoplanuri),
cadrul legal in vigoare si principiile de planificare a infrastructurilor verzi-albastre. Obiectivul este
de arealiza o diagnoza a starii actuale, de a cuantifica deficitul fata de normele legale si de a formula
un set de propuneri coerente pentru extinderea, reabilitarea si protejarea sistemului de spatii verzi.
Workflow-ul GIS de identificare a spatiilor verzi din ortofotoplanuri a permis o estimare
cantitativa, iar analiza legala a relevat neconformitatile. Fiecare propunere este localizata spatial
cu ajutorul sistemului de referinta GRILA TKHC si este transpusa intr-o recomandare direct
aplicabilda in PUG/RLU, asigurand astfel o legitura directa si trasabild intre analiza si

reglementare.
8.1. Analiza sistemului de spatii verzi existent

In absenta unui registru oficial, analiza calitativa a sistemului de spatii verzi din comuna Sépata,
realizata pe baza ortofotoplanurilor, releva o structura specifici mediului rural, dominata de

spatiile verzi private. Sistemul este compus din urmatoarele patru categorii principale:

1) Gradinile si livezile aferente gospodariilor, care formeaza o masa vegetala difuza, dar
importanta, in special in vetrele satelor din KILO_CAROURILE [X10, Y09] si [X11, Y10], avand

un rol ecologic si peisagistic crucial;
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2) Vegetatia forestiera (padurile), localizata compact pe versantii din nord si nord-vest, cu rol de

protectie si biodiversitate;

3) Vegetatia de mal (ripariana), care insoteste principalele cursuri de apa, formand coridoare

naturale esentiale;

4) Spatiile verzi publice, cu o prezenta extrem de redusa, limitate la incintele institutiilor (scoli,
primarie) si la cimitire. Problema centrala identificata este deficitul cantitativ si calitativ sever
de spatii verzi publice cu functiuni de recreere si socializare, precum parcuri, scuaruri sau locuri
de joaca amenajate. Consecinta directa este o calitate sciazuta a vietii comunitare si o lipsa de
oportunititi pentru petrecerea timpului liber. PUG-ul trebuie sa identifice si sa aloce terenuri
pentru crearea de noi spatii verzi publice, in special in zonele centrale ale satelor, si sa
stabileascd, prin RLU, un program multianual de amenajare peisagisticd, ca o componenta

strategica a dezvoltarii.

Analiza calitativd scoate in evidenti o distributie inegald a spatiilor verzi. In timp ce zonele rurale
pastreaza un caracter verde datorita gospodariilor individuale, lipsesc complet spatiile verzi
publice de proximitate, accesibile tuturor locuitorilor. Problema se acutizeazd in zonele de
dezvoltare recenta, de-a lungul drumurilor principale, unde tendinta este de a construi pe intreaga
suprafata a parcelei, eliminand gradinile. O alta problema este starea precara a vegetatiei de
aliniament de-a lungul drumurilor judetene, care este discontinua si neingrijita. Consecinta este o
imagine de ansamblu neingrijita si o lipsa de structuri a peisajului stradal. Implicatia pentru PUG
este necesitatea de a institui, prin RLU, reguli clare pentru amenajarea peisagistica a spatiilor

publice si a fronturilor stradale. Se propun urmaitoarele articole pentru RLU:

« Art. SV.1: "La modernizarea oricarui drum judetean sau comunal, este obligatorie
plantarea de aliniamente de arbori din specii autohtone, la o distantd de plantare de 8-10

metri intre exemplare."

« Art. SV.2: "Pentru orice parcela situatd in zonele de locuit nou create sau in zonele de
extindere a intravilanului, se impune mentinerea unui procent minim de 40% din suprafata

parcelei ca spatiu verde permeabil, plantat.”
8.2. Calculul indicelui de spatiu verde (estimare)

Legea nr. 24/2007 privind reglementarea si administrarea spatiilor verzi din intravilanul

localitatilor stabileste o obligatie legala clara: asigurarea unei suprafete minime de 26 mp de spatiu
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verde pe cap de locuitor. In absenta unui registru oficial, calculul exact al acestui indicator este
imposibil. Totusi, o estimare realizatd pe baza ortofotoplanurilor si a datelor de recensamant
(sursa: Tabula Fortis) indica un deficit major. Suprafata spatiilor verzi publice (incinte institutii,
cimitire) este de aproximativ 2,5 hectare (25.000 mp). Raportat la populatia comunei (aprox.
4.500 locuitori), rezultd un indice estimat de circa 5,5 mp/locuitor. Comuna Sidpata nu
indeplineste obligatia legala minima, avand un deficit de peste 20 mp/locuitor, ceea ce reprezinta
o neconformitate legala care trebuie remediata. PUG-ul devine, astfel, instrumentul principal prin
care aceastd neconformitate trebuie corectata. Este obligatorie includerea in PUG a unui "Program
de amenajare si dezvoltare a spatiilor verzi", care si detalieze masurile, etapele si sursele de

finantare necesare pentru a atinge tinta legala in urmatorii 10 ani.

Deficitul major impune o abordare strategicd. PUG-ul trebuie sa treacé de la analizi la propunere
activa, prin identificarea si rezervarea, prin plansele de reglementari, a terenurilor necesare pentru
extinderea sistemului de spatii verzi. Acestea pot fi terenuri aflate in proprietatea publica sau
terenuri private care pot fi achizitionate sau expropriate pentru cauza de utilitate publica. Se
propune includerea in anexele PUG a unei liste cu terenurile propuse pentru achizitie. Totodata,
RLU trebuie sa introduca mecanisme care sa stimuleze crearea de spatii verzi, prin urmatoarele

articole:

« Art. SV.3: "Pentru orice Plan Urbanistic Zonal (PUZ) care propune crearea de noi zone
rezidentiale cu mai mult de 10 parcele, beneficiarul are obligatia de a ceda catre domeniul
public o suprafata de minimum 10% din terenul studiat, pentru amenajarea de spatii verzi

publice.”

« Art. SV.4: "Se pot acorda facilitati fiscale proprietarilor privati care amenajeaza si permit

accesul publicului pe terenurile lor, in baza unui parteneriat cu autoritatea locala."

Bilantul teritorial al PUG-ului va trebui sd demonstreze, prin calcul, ca suprafetele propuse spre a
fi incadrate ca "spatii verzi" (UTR-V) sunt suficiente pentru a acoperi deficitul si a atinge tinta de

26 mp/locuitor pe termen lung.

8.3. Propuneri pentru extinderea si reabilitarea sistemului de spatii

verzi

Teritoriul comunei Sipata dispune de un potential considerabil pentru crearea unui sistem de

spatii verzi coerent si multifunctional, bazat pe conceptul de "infrastructura verde-albastra".
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Aceasta reprezinta o retea strategic planificata de zone naturale si semi-naturale, conceputa si
gestionata pentru a furniza o gama larga de servicii ecosistemice. Din pacate, acest potential,
reprezentat de coridoarele naturale ale cursurilor de apa si de terenurile virane, este in prezent
nevalorificat si supus degradarii. PUG-ul propune o strategie de dezvoltare a infrastructurii verzi,
articulata pe trei niveluri de interventie: crearea de coridoare ecologice, plantarea de aliniamente

stradale si amenajarea de noi spatii verzi publice de proximitate.

1. Crearea unei retele de coridoare verzi-albastre: Propunerea principald vizeaza
reconstructia ecologica a malurilor principalelor cursuri de apa. Prin instituirea Zonelor de
Protectie a Coridoarelor Ecologice (ZCE) in RLU, se va crea o retea de coridoare naturale care
traverseaza comuna, avand rol de protectie a biodiversitatii, de reglare a microclimatului si de
spatiu de recreere. Se propune, ca proiect pilot in PUG, amenajarea unui tronson de 1,5 km de-

a lungul paraului Sapata in KILO_CAROUL [X10, Y10], cu alei pietonale si piste de biciclete.

2. Programul de plantari de aliniament: Se propune un program multianual pentru
plantarea de aliniamente de arbori de-a lungul tuturor drumurilor judetene si comunale
modernizate. Aceastd masura va structura vizual peisajul, va crea umbra si va contribui la
imbunatatirea calitatii aerului. RLU va contine un articol care va conditiona receptia lucrarilor

de modernizare a drumurilor de realizarea acestor plantatii.

3. Crearea de noi spatii verzi publice: PUG-ul identifica trei zone prioritare pentru amenajarea de
parcuri si locuri de joacd, care vor fi delimitate ca UTR-uri specifice (UTR-V, Spatii Verzi), cu

interdictie de construire:

a) In zona centrald a satului Lipia, pe un teren viran din proximitatea scolii, in HECTACAROUL

din KILOCAROUL [X11, Y09], se propune amenajarea unui parc central, cu o suprafata de 1 ha.

b) In satul Draghicesti, in KILO_CAROUL [X10, Y10], se propune amenajarea unui scuar public

in zona primariei.
¢) In satul Martesti, se propune amenajarea unui teren de sport si a unui loc de joacii pentru copii.
8.4. Protectia mediului si a biodiversitatii

Conform documentelor oficiale (adresa SGA Arges), teritoriul comunei Sdpata se afld in
proximitatea sitului de importanta comunitara Natura 2000 ROSCI0o103 Lunca Argesului.
Desi comuna nu se suprapune direct peste sit, conectivitatea ecologica prin intermediul retelei

hidrografice creeaza o interdependenta. Orice dezvoltare necontrolatd in amonte, in special
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poluarea apelor de suprafatd, poate avea un impact negativ asupra speciilor si habitatelor protejate
din situl Natura 2000. Conform Art. 28 din OUG nr. 57/2007 privind regimul ariilor naturale
protejate, PUG-ul, ca plan ce poate avea efecte semnificative asupra unui sit Natura 2000, este
supus procedurii de evaluare adecvata. PUG-ul trebuie sa integreze masuri care sa garanteze ca
dezvoltarea comunei nu va afecta negativ integritatea sitului. Principalele masuri, transpuse in

articole distincte in RLU, sunt:

1. Art. PM.1: "Se interzice deversarea apelor uzate neepurate sau insuficient epurate in reteaua
hidrograficd. Extinderea sistemului centralizat de canalizare si construirea unei statii de

epurare constituie o investitie de prioritate maxima."

2. Art. PM.2: "Se instituie zone tampon cu vegetatie (ZCE) de-a lungul tuturor cursurilor de apa,
cu o latime de 30 de metri, pentru a filtra scurgerile de poluanti agricoli si a proteja calitatea

apei."

3. Art. PM.3: "Se instituie regimul de protectie stricta pentru toate masivele forestiere, care joaci

un rol crucial in mentinerea conectivitatii ecologice si a calitatii resurselor de apa."

Aceste masuri vor asigura conformitatea PUG-ului cu legislatia privind protectia naturii si vor

contribui la conservarea pe termen lung a biodiversitatii la nivel regional.
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9. SINTEZA DIAGNOSTICA: PUNCTE TARI, PUNCTE SLABE,
OPORTUNITATI SI AMENINTARI (SWOT)

Acest capitol structureaza concluziile analizelor anterioare (Capitolele 1-8) intr-o matrice SWOT
(Puncte Tari, Puncte Slabe, Oportunitati si Amenintari), functionand ca o diagnoza strategica a
peisajului comunei Sdpata. Demersul depaseste o simpla listare descriptiva, avand rolul de a
constitui puntea de legatura esentiald intre faza de analizd aprofundatid a teritoriului si faza
propositiva, de definire a viziunii strategice (Capitolul 11). Fiecare element al analizei SWOT este
fundamentat pe date verificabile, localizat spatial in sistemul de referinta GRILA TKHC si corelat
direct cu o implicatie normativd sau strategici pentru Planul Urbanistic General (PUG) si
Regulamentul Local de Urbanism (RLU). Astfel, aceasta sintezi a contextului decizional
demonstreaza traseul informational complet — de la sursa de date, la analiza si la impactul direct
asupra reglementarilor — asigurand ca fiecare propunere a PUG este o consecinta logica si
justificatd, menita sa valorifice potentialul si sd adreseze vulnerabilititile identificate,

transformand planificarea urbanistica intr-un proces transparent si fundamentat.
9.1. Puncte tari (Strengths)

Principalul atu al comunei Sédpata este capitalul sdu natural si cultural, un ansamblu de resurse
valoroase, dar fragile, care, gestionate corect, pot deveni pilonii dezvoltarii durabile. Aceste
elemente nu sunt doar simple caracteristici ale teritoriului, ci ancore strategice care impun prin
PUG/RLU instituirea unor regimuri de protectie activi si de valorificare inteligenta,

transformandu-le in motoare de dezvoltare locala.

i. Patrimoniu cultural si istoric de importanti nationali: CONSTATARE FACTUALA:
Prezenta a doud monumente istorice de arhitectura de interes national (Grupa A), bisericile de
lemn din Draghicesti (LMI AG-I1I-m-A-13668), localizata in KILOCAROUL [X10, Y10], st Lipia
(LMI AG-II-m-A-13722), in KILOCAROUL [X11, Y09], alaturi de sectoarele confirmate ale
Limesului Transalutanus (LMI AG-I-m-A-13376.01), confera teritoriului o valoare istorica si
identitard exceptionali. ANALIZA: Aceste monumente, desi clasate, sunt vulnerabile din
cauza starii de conservare si a lipsei unei politici locale de valorificare. Ele functioneaza ca
puncte de atractie izolate, neintegrate intr-un circuit turistic coerent, reprezentand un capital
subutilizat. IMPLICATIE PUG/RLU: PUG-ul are obligatia legald, conform Legii nr.
422/2001, de a institui Zone de Protectie a Monumentelor Istorice (ZPMI), cu un regim tehnic

strict in RLU (detaliat in Capitolul 12), care sd previna orice dezvoltare ce le-ar putea afecta
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valoarea ambientala. Mai mult, PUG-ul va propune, ca proiect strategic, dezvoltarea unui
"Circuit cultural-istoric al comunei Sapata", care sa lege aceste monumente de punctele de

belvedere si de viitoarele pensiuni agroturistice, creand astfel un produs turistic integrat.

ii. Cadru natural diversificat si coridoare ecologice functionale: CONSTATARE
FACTUALA: Teritoriul beneficiazi de un peisaj natural diversificat, cu masive forestiere
compacte in nord-vest (KILO_CAROURILE [X08, Y12], [X09, Y13]) si o retea hidrografica
structurantd, dominata de raul Cotmeana, care formeaza coridoare ecologice functionale.
ANALIZA: Aceste zone, detaliate in Capitolele 3 si 5, au un rol esential in mentinerea
biodiversitatii, in reglarea microclimatului si in prevenirea riscurilor naturale (eroziune,
inundatii). Cu toate acestea, ele sunt supuse presiunii fragmentarii prin extinderea
necontrolata a constructiilor si poluarii difuze. IMPLICATIE PUG/RLU: Protectia acestor
coridoare devine o prioritate strategici. PUG-ul va delimita Zone de Protectie a Coridoarelor
Ecologice (ZCE) si Zone de Protectie a Masivelor Forestiere (ZMF), cu reguli clare in RLU care
interzic constructiile si impun practici de management durabil. Aceste zone nu sunt doar
restrictii, ci constituie "infrastructura verde" a comunei, o retea esentiala pentru rezilienta pe

termen lung a teritoriului.

iii. Relief variat cu potential peisagistic si turistic: CONSTATARE FACTUALA: Relieful
predominant colinar genereaza o multitudine de perspective si puncte de belvedere, in special
in KILO_CAROURILE [Xo09, Y11] si [X12, Y12]. ANALIZA: Aceste perspective reprezinta o
resursa valoroasa, dar neprotejatd si nevalorificatd. Ele pot constitui baza unui turism de
contemplare si drumetie, contribuind la diversificarea economiei locale. Riscul ca aceste
perspective sa fie obturate de constructii noi, amplasate inadecvat, este iminent. IMPLICATIE
PUG/RLU: Este necesara o abordare proactiva. PUG-ul va delimita, ca Zone cu Reglementari
Suplimentare (ZRS), "Zonele de Protectie a Perspectivelor (ZPP)", definite pe baza analizelor
de vizibilitate din Capitolul 6. In RLU, pentru aceste zone se vor institui reguli stricte privind
regimul de indltime (maxim P+M) si amplasarea constructiilor, pentru a garanta mentinerea

deschiderii vizuale.

iv. Persistenta unui peisaj cultural rural autenticc CONSTATARE FACTUALA: in
vetrele satelor, in special in KILO_CAROURILE [X10, Y09] si [X11, Y10], persista o morfologie
traditionald, cu un parcelar specific, o relatie armonioasa intre gospodarii si livezi si o coerenta
a volumetriilor. ANALIZA: Acest caracter este erodat treptat de interventii arhitecturale

generice. Pastrarea acestei autenticitati nu inseamna "muzeificare"”, ci ghidarea inteligenti a
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evolutiei. IMPLICATIE PUG/RLU: Planificarea nu trebuie sa blocheze dezvoltarea, ci sa o
orienteze. Se propune ca RLU sa fie completat de un "Ghid de Design Arhitectural”, anexa
la PUG si opozabil tertilor dupa aprobarea sa prin Hotarare de Consiliu Local. Acest ghid va
oferi principii clare, dar flexibile, privind materialele, cromatica si volumele admise,
promovand un "limbaj arhitectural comun" care sa asigure integrarea armonioasa a noilor

constructii.
9.2. Puncte slabe (Weaknesses)

Punctele slabe reprezinta vulnerabilitati interne, de natura administrativa si infrastructurald, care,
dacd nu sunt corectate, submineaza capacitatea comunei de a se dezvolta coerent si de a

implementa eficient orice strategie. Remedierea acestora devine o prioritate absoluta pentru PUG.

i. Carente critice in instrumentele de management urbanisticc CONSTATARE
FACTUALA: Cea mai gravi slibiciune este de naturi administrativii: inexistenta unui
Registru local al spatiilor verzi (obligatie legala conform Legii nr. 24/2007, Art. 12), lipsa unui
nomenclator stradal si absenta unei baze de date GIS centralizate cu retelele edilitare si
autorizatiile de construire. ANALIZA: Aceasti vulnerabilitate a permis o dezvoltare reactivi
si haotica, bazata pe decizii insuficient fundamentate si a facut imposibila o monitorizare
coerenta. Incapacitatea de a calcula precis indicatori esentiali (ex: indicele de spatiu verde) sau
de a gestiona retelele de utilitdti blocheazd accesul la fonduri europene si perpetueaza o
administrare ineficienti. IMPLICATIE PUG/RLU: PUG-ul trebuie sa actioneze ca un
catalizator pentru reforma administrativd. RLU va include un articol care impune, cu termene
obligatorii clare (ex: 12 luni de la aprobarea PUG), crearea acestor instrumente de baza,
conditionand implementarea altor proiecte de finalizarea lor. Aceastd masura transforma PUG-

ul intr-un instrument de modernizare administrativa.

ii. Infrastructuri verde si tehnica deficitari: CONSTATARE FACTUALA: Infrastructura
verde publica este aproape inexistenta. Calculul estimativ din Capitolul 8 indica un deficit
cantitativ sever de spatii verzi publice, cu un indice de sub 6 mp/locuitor, mult sub tinta legala
de 26 mp/locuitor. Retelele de utilitati (apa, canalizare) au o acoperire incompleta, in special
in zonele periferice precum KILO_CAROURILE [X08, Y08] si [X13, Y13]. ANALIZA: Aceste
deficite au un impact direct si negativ asupra calitatii vietii si a sanatatii publice. Lipsa
canalizarii genereaza poluare, iar absenta parcurilor si a locurilor de joaca reduce coeziunea
sociala. IMPLICATIE PUG/RLU: PUG-ul va propune un program multianual,
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ierarhizat, de investitii in infrastructura. Acesta va include o lista de proiecte prioritare,
cu localizari precise pe GRILA TKHC (ex: terenuri pentru noi parcuri), estimari de cost si
identificarea surselor de finantare posibile (AFM, PNRR), devenind un instrument concret de

atragere a fondurilor.

iili. Dezvoltare necontrolata si degradarea peisajului stradal: CONSTATARE
FACTUALA: Dezvoltarea necontrolati a cadrului construit de-a lungul drumurilor principale
(DJ703B, DJ679) a condus la o degradare vizibila a peisajului, prin aparitia unor constructii cu
volumetrii si finisaje atipice, amplasate haotic, vizibile in special in HECTACAROURI din
KILOCAROUL [X11, Y10]. ANALIZA: Acest fenomen de "suburbanizare" a spatiului rural,
caracterizat prin pierderea coerentei si a caracterului specific local, are consecinte pe termen
lung: costuri mari de extindere a retelelor, peisaj destructurat, pierderea identitatii.
IMPLICATIE PUG/RLU: Este necesara introducerea urgentd in RLU a unor reguli
morfologice si estetice clare si obligatorii pentru coridoarele vizuale principale. Acestea vor
reglementa regimul de inaltime (strict P+1E+M), retragerile fata de axul drumului, formele de
acoperis admise si o paleta de materiale si culori recomandatd, pentru a ghida noile constructii

catre o mai buna integrare in peisaj.
9.3. Oportunitati (Opportunities)

Oportunititile reprezinta factori externi favorabili pe care comuna Séapata ii poate valorifica printr-
o strategie de planificare proactiva. PUG-ul are rolul de a transforma aceste oportunitati in proiecte

concrete, eligibile pentru finantare.

i. Alinierea la strategii de dezvoltare durabila si accesul la finantare: CONSTATARE
FACTUALA: Cadrul strategic national si european (PATJ Arges, PNS, PNRR) promoveazi
activ dezvoltarea durabil3, protectia peisajului si turismul rural. ANALIZA: Aceasti aliniere
strategicd deschide oportunitati semnificative de a atrage fonduri nerambursabile pentru
proiecte care, altfel, ar fi dificil de finantat din bugetul local. IMPLICATIE PUG/RLU: PUG-
ul nu este doar un document de reglementare, ci si un portofoliu de proiecte. Se propune

structurarea planului de actiune al PUG in jurul unor fise de proiect, detaliind pentru fiecare:

« Proiect 1: Reabilitarea si integrarea in circuit turistic a monumentelor istorice.

(Sursa finantare posibild: PNRR - Componenta 11, POR)

+ Proiect 2: Reconstructia ecologica a coridorului verde-albastru al raului

Cotmeana. (Sursa finantare posibilda: AFM, PNRR - Componenta 2)
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« Proiect 3: Crearea unui traseu cicloturistic care leaga punctele de belvedere de

patrimoniul cultural. (Sursa finantare posibila: POR)

ii. Cresterea cererii pentru turism rural si experiente autentice: CONSTATARE
FACTUALA: Existi o tendinti de crestere a interesului pentru turismul de proximitate,
ecologic si cultural. ANALIZA: Cu patrimoniul siu natural si cultural, Sipata poate capta o
parte din aceastd cerere, diversificandu-si economia locald. Lipsa unei oferte turistice
structurate este principalul obstacol. IMPLICATIE PUG/RLU: PUG-ul va facilita
dezvoltarea controlata a functiunilor turistice prin crearea de Unitati Teritoriale de Referinta
specifice ("UTR-AT" - zond pentru agroturism) in zonele cu potential. RLU va stabili pentru
aceste zone reguli care sa incurajeze investitiile (ex: posibilitatea de a construi pensiuni), dar
va conditiona autorizarea de respectarea strictd a Ghidului de Design Arhitectural, pentru a

preveni un turism de masa care ar distruge resursa peisagistica.

ili. Cadrul european si Conventia Europeana a Peisajului: CONSTATARE
FACTUALA: Conventia oferi un suport metodologic si conceptual solid pentru demersul de
planificare. ANALIZA: Alinierea la bunele practici europene creste calitatea si legitimitatea
documentatiei. IMPLICATIE PUG/RLU: PUG-ul va utiliza explicit principiile Conventiei ca
argument in fundamentarea reglementarilor, in special a celor care vizeaza calitatea
arhitecturala si protejarea peisajelor "cotidiene". Aceasta consolideaza baza juridici a regulilor

propuse si aliniaza dezvoltarea comunei la standardele europene de calitate a vietii.
9.4. Amenintari (Threats)

Amenintarile sunt factori externi care pot afecta negativ dezvoltarea comunei. PUG-ul trebuie sa

formuleze masuri de mitigare pentru a creste rezilienta teritoriului in fata acestor riscuri.

i. Presiunea imobiliari si suburbanizarea necontrolati: CONSTATARE FACTUALA:
Proximitatea fatd de municipiul Pitesti genereaza o presiune imobiliara crescutd, stimuland
extinderea zonelor rezidentiale in detrimentul terenurilor agricole. ANALIZA: Aceasti
tendintd de suburbanizare, daca nu este gestionatd, reprezinta un risc major de transformare
ireversibila a caracterului rural, cu consecinte precum cresterea costurilor pentru
infrastructura, congestionarea traficului si pierderea identitatii locale. IMPLICATIE
PUG/RLU: PUG-ul trebuie sa adopte o politici ferma de management al cresterii. Acest lucru

se va materializa prin:
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Limitarea stricta a extinderii intravilanului, definind o limitd clari intre zona

construibila si cea agricola.

Promovarea densificarii inteligente a vetrelor de sat, prin stimularea utilizarii

terenurilor virane din interiorul intravilanului.

Crearea unei "zone de tranzitie" intre intravilan si extravilanul agricol protejat,

reglementata ca ZRS, unde constructiile vor fi permise doar in conditii foarte restrictive.

ii. Declinul agriculturii traditionale si abandonul terenurilor: CONSTATARE

FACTUALA: Abandonul terenurilor agricole este un fenomen cu impact local direct.

ANALIZa: Pierderea modelului economic care a intretinut peisajul cultural specific duce la o

degradare rapidid, favorizand extinderea vegetatiei ruderale si specula imobiliara.
IMPLICATIE PUG/RLU: PUG-ul trebuie sa integreze politici de protectie a terenurilor

agricole. RLU va delimita "Unitati Teritoriale de Referinta cu destinatie agricola

protejata

a

(UTR-Ap), unde schimbarea categoriei de folosinti va fi interzisi. In paralel, se

vor propune mecanisme fiscale, conform Codului Fiscal, de supraimpozitare a terenurilor

agricole neingrijite, pentru a descuraja abandonul.

iii. Schimbirile climatice si riscurile asociate: CONSTATARE FACTUALA: Frecventa

crescuta a fenomenelor meteorologice extreme (ploi torentiale, secetd) este o realitate.

ANALIZA: Aceste fenomene accelereazi procesele de eroziune, cresc riscul de inundatii locale
si genereaza stres hidric pentru agricultura. IMPLICATIE PUG/RLU: Orice strategie de

dezvoltare devine vulnerabild pe termen lung daci ignora aceasta amenintare. PUG-ul trebuie

sd integreze obligatoriu masuri de adaptare, transpuse in RLU:

Promovarea infrastructurii verzi pentru managementul apelor pluviale (ex:

obligativitatea mentinerii unui procent de 40% suprafata permeabila pe parcela).

Protejarea si extinderea zonelor impadurite si a perdelelor forestiere pentru a

stabiliza versantii si a conserva umiditatea solului.

Reglementari privind eficienta energetica a cladirilor si promovarea utilizarii

surselor de energie regenerabila.
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10. IDENTIFICAREA DISFUNCTIONALITATILOR SI A
ZONELOR DEGRADATE

Analiza teritoriala a comunei Sdpata identifica zone specifice care prezinta conflicte peisagistice,
degradari vizuale si disfunctionalitati, aprofundand punctele slabe din analiza SWOT. Acest capitol
fundamenteaza masurile corective din Planul Urbanistic General (PUG), transformand problemele
identificate in teme de reglementare si proiect. Demersul nu doar constata, ci cartografiaza si
localizeaza precis problemele, constituind primul pas obligatoriu spre rezolvarea lor prin
instrumentele PUG si ale Regulamentului Local de Urbanism (RLU), asigurand ca fiecare

disfunctionalitate devine fundamentul pentru o propunere normativa concreta.

Metodologia de identificare si analizd este una tehnica si trasabila, demonstrand explicit parcursul
de la sursa de date la propunerea de reglementare. Workflow-ul GIS implementat a urmarit trei

pasi principali:

1) Analiza vizuala pe ortofotoplanuri recente pentru identificarea reperelor negative (cladiri in
ruind, situri abandonate) si a constructiilor neintegrate stilistic, cu localizarea precisa a
acestora in sistemul de referinta GRILA TKHC.

2) Suprapunerea straturilor de zonificare functionala propuse cu cele cadastrale existente pentru
a detecta conflictele (ex: activitati productive in zone rezidentiale) si presiunea constructiilor

asupra terenurilor agricole.

3) Corelarea datelor GIS cu informatiile din corespondenta oficiala si cu observatiile din teren
pentru a valida si a detalia natura fiecarei disfunctionalitati. Acest traseu informational asigura
o abordare sistemicd si exhaustiva, structurand harta problemelor pe trei categorii de

degradare: vizuald, functionala si o sinteza cartografica a zonelor critice.
10.1. Degradare vizuala si repere negative

Analiza coridoarelor vizuale de-a lungul drumurilor principale DJ703B si DJ679 relevd o
degradare vizuala semnificativa. Dezvoltarea haotica a fronturilor stradale in KILO_CAROURILE
[X10, Y10], [X11, Y10] si [X12, Y11] este caracterizatd prin aparitia de constructii cu volumetrii,
regimuri de indltime si finisaje atipice cadrului rural. Aceasta alterare a coerentei peisajului
cultural traditional creeaza o imagine dezordonata care reduce atractivitatea turistica si calitatea

locuirii. Pentru a contracara acest fenomen, RLU trebuie s introduca un set de articole concrete,

) >
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cu valori si conditii precise, pentru controlul calitatii arhitecturale in aceste coridoare. Se propun

urmatoarele articole pentru RLU:

« Art. X.1 (Aliniament si retrageri): "De-a lungul DJ703B si DJ679, in
KILO_CAROURILE [X10, Y10], [X11, Y10] si [X12, Y11], retragerea minima a constructiilor
noi fata de axul drumului este de 11 metri, pentru a permite viitoare modernizari si plantari

de aliniament."

+ Art. X.2 (Regim de inaltime si acoperis): "In zonele mentionate, regimul de inéltime
maxim admis este P+1E+M. Se vor utiliza exclusiv acoperisuri in sarpanti, cu pante intre

30 si 45 de grade, fiind interzise acoperisurile de tip terasa pentru locuinte."

« Art. X.3 (Panotaj publicitar): "Se interzice amplasarea panourilor publicitare de tip
billboard. Se permit doar firme de identificare a activitatilor economice, cu o suprafata

maxima de 1,5 mp."

Pentru a asigura o implementare coerentd, se propune elaborarea, ca anexa la PUG si document
opozabil tertilor, a unui "Ghid de design arhitectural pentru coridoarele vizuale

principale", care va detalia paleta cromatica si materialele de finisaj admise.

Au fost identificate patru repere negative, constructii sau situri care intra in conflict vizual cu
mediul. O fosta ferma agricola dezafectata din HECTACAROUL [X13, Y11] - (AX=400 m, AY=600
m) domina vizual peisajul agricol, iar constructiile neterminate si abandonate din
KILOCAROURILE [X09, Y09] si [X12, Y10] puncteaza negativ teritoriul, generand o sciadere a
valorii ambientale si imobiliare a zonelor afectate. Pentru a gestiona aceste probleme, PUG-ul
trebuie sa combine instrumente fiscale cu cele de planificare. Mecanismul de supraimpozitare,
conform prevederilor Codului Fiscal, va fi activat printr-o Hotarare de Consiliu Local, obligand
proprietarii si igienizeze aceste situri. In paralel, pentru a atrage investitori, PUG-ul va defini,
pentru situl fostei ferme, o Unitate Teritorialdi de Referintd speciala, UTR-R (Zona de
Reconversie Functionala), unde RLU va permite o gami de functiuni compatibile (ex:
depozitare agricold, unitati de procesare, servicii) si va stabili indicatori urbanistici specifici
(POTmax=40%, CUTmax=0.8), conditionand orice dezvoltare de prezentarea unui plan de

reabilitare peisagistica a intregului amplasament.
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10.2. Conflicte functionale si situri abandonate

Existd conflicte functionale intre zonele rezidentiale si activititi economice amplasate
necorespunzator. Aparitia unor functiuni generatoare de disconfort (zgomot, trafic greu), precum
ateliere de reparatii auto sau mici hale de productie, in interiorul tesutului rezidential, in
HECTACAROURI precum [X11, Y10] - (AX=300 m, AY=700 m), diminueaza calitatea locuirii.
Pentru a rezolva acest conflict, este necesara delimitarea clara a zonelor functionale. Se propune
definirea precisa in plansele PUG a doua "Zone pentru Activitati Economice" (ZAE), pe terenuri
cu accesibilitate buna, in KILOCAROUL [X12, Y10]. Regulamentul Local de Urbanism va detalia
regimul tehnic pentru ZAE, specificind functiunile permise (productie nepoluanti, servicii,
logisticd), conditiile de amplasare (retragere minima de 20m fatd de zonele de locuit,
obligativitatea perdelelor vegetale de protectie cu o latime de minimum 1om) si indicatorii
urbanistici (POTmax=60%, CUTmax=1.2). in paralel, in UTR-urile de locuire (Lr), RLU va
introduce un articol care interzice autorizarea de noi activitati incompatibile cu functiunea

rezidentiala.

Se manifestd un conflict major intre dezvoltarea rezidentiald si terenurile agricole productive.
Extinderea intravilanului duce la fragmentarea suprafetelor agricole valoroase, in special in
KILO_CAROURILE [X09, Y09] si [X13, Y11], prin constructii izolate ("o casd in camp") care
genereaza costuri mari de infrastructura si pierderea resurselor de sol. PUG trebuie sa adopte o
politica ferma de limitare a extinderii intravilanului ("urban sprawl"). Aceasta se va materializa
prin delimitarea in plansele PUG a unui intravilan compact, a carui extindere este justificata
strict de necesarul de dezvoltare pe termen lung. Pentru a proteja terenurile adiacente, se propune
crearea unei Unitati Teritoriale de Referinta specifice, UTR-A (Teren Agricol Protejat), unde
RLU va institui reguli clare, in concordanta cu Legea fondului funciar nr. 18/1991: se interzice orice
tip de constructie, cu exceptia celor strict necesare activititilor agricole (anexe, depozite), cu

conditia respectarii unui regim tehnic restrictiv (POTmax=5%, regim de inéltime P).

Existd numeroase terenuri virane in interiorul intravilanului, rezultate din litigii, abandon sau
speculd, vizibile in HECTA_CAROURI precum [X10, Y10] - (AX=500 m, AY=500 m). Aceste
"buzunare" de neutilizare reprezintd o resursa nevalorificata, fragmenteaza tesutul urban si
genereaza o presiune inutild de extindere a localititii. Pentru a incuraja reactivarea lor, PUG-ul va
integra un set de mecanisme urbanistice si fiscale. In primul rand, plansele PUG vor include o
cartografiere a acestor terenuri. in al doilea rand, RLU va contine un articol care permite

Consiliului Local si aplice supraimpozitarea pentru terenurile neingrijite. In al treilea rAnd, pentru
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terenurile virane cu potential pentru amenajarea de spatii publice, se va propune includerea

acestora pe lista de terenuri propuse pentru expropriere de utilitate publica, conform Planului de
Actiune al PUG.

10.3. Harta sintetica a disfunctionalitatilor

O simpli listare a problemelor este insuficienta pentru a ierarhiza priorititile de interventie.
Disfunctionalititile identificate se suprapun, creand "zone de presiune" complexe pe teritoriul
comunei. De aceea, se propune ca "Harta sintetica a disfunctionalitatilor' sa devina o plansa
de sinteza obligatorie in cadrul PUG, cu o legenda standardizata, care sa suprapuna degradarea
vizuala, reperele negative, conflictele functionale si zonele de presiune asupra terenurilor agricole.
Acest instrument permite o localizare precisa a interventiilor pe GRILA TKHC si serveste ca
fundament tehnic pentru ierarhizarea prioritatilor de investitii, transformand o harta a

problemelor intr-un instrument de planificare strategica.

Elaborarea hartii sintetice permite identificarea unor tipare spatiale. Se observa o concentrare a
problemelor de degradare vizuala si a conflictelor functionale de-a lungul axei drumului DJ703B,
in KILOCAROURILE [X10, Y10] si[X11, Y10], definind un "coridor critic". In KILOCAROUL [X09,
Yo9], predomina presiunea asupra terenurilor agricole, iar in proximitatea monumentelor istorice,
constructiile neintegrate reprezinta problema principald. Aceastd zonare a problemelor permite
PUG-ului sd defineascd "Unitati Teritoriale de Interventie Prioritara" (UTIP) ca o
zonificare strategica. Pentru fiecare UTIP, se va elabora o fisd de proiect, anexatd PUG-ului, care
va detalia obiectivele specifice, masurile propuse, actorii implicati si indicatorii de monitorizare.

De exemplu, pentru UTIP-ul "Coridorul critic DJ703B", fisa de proiect va include:
1) Obiectiv: Reabilitarea peisagistica si functionala a coridorului;

2) Masuri: Implementarea regulilor din Ghidul de design, relocarea activitatilor incompatibile,

plantarea de aliniamente de arbori;

3) Indicatori: Reducerea cu 50% a numarului de constructii neconforme in 5 ani. Astfel, harta
disfunctionalitatilor se transforma intr-o hartd a oportunitatilor de interventie, cu un plan de

actiune clar.
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11. VIZIUNE STRATEGICA SI PRINCIPII DIRECTOARE

Acest capitol reprezintd actul fondator al Planului Urbanistic General (PUG) pentru comuna
Sapata, momentul in care diagnoza teritoriala complexa, elaborata in capitolele anterioare, este
transformata intr-o decizie strategica si intr-un set de reguli directoare. Rolul sidu nu este doar de
a descrie un viitor posibil, ci de a-l constitui normativ, stabilind cadrul de dezvoltare si principiile
non-negociabile care vor ghida fiecare autorizatie de construire, fiecare proiect de infrastructura
si fiecare interventie asupra peisajului in urmatorul deceniu. Prin acest demers, capitolul traduce
explicit problemele identificate — dualitatea dintre un capital natural si cultural valoros si
vulnerabilitatile critice cauzate de o dezvoltare necontrolata — intr-un program coerent de actiune.
Astfel, viziunea strategica, obiectivele si principiile directoare formulate aici devin fundamentul
juridic si tehnic pentru toate reglementarile detaliate in Regulamentul Local de Urbanism (RLU),

asigurand o implementare coerenta si trasabild a PUG-ului.

Metodologia de elaborare a acestui cadru strategic demonstreaza un traseu informational riguros
si verificabil, in conformitate cu specificatia spec_05, mapand fiecare concluzie a diagnozei pe o
componenta a viziunii. Fundamentul analizei il constituie sinteza diagnostica din Capitolul 9
(Analiza SWOT) si harta disfunctionalitatilor din Capitolul 10. Fiecare punct tare (ex: patrimoniul
cultural) este transformat intr-un pilon de valorificare, fiecare punct slab (ex: carente
administrative) devine o tinta pentru actiuni corective, fiecare oportunitate (ex: acces la finantare
europeana) este integrata ca o directie de actiune, iar fiecare amenintare (ex: presiunea imobiliara)
este contracarata printr-un principiu de reglementare. De exemplu, concluzia privind "Presiunea
imobiliara si suburbanizarea necontrolatd" (Amenintare i) se traduce direct in "Principiul 2:
Principiul dezvoltarii compacte", care, la randul sau, va genera articole specifice in RLU privind
limitarea extinderii intravilanului. Prin aceastd abordare, se articuleazd o viziune care
maximizeaza oportunitatile, valorificaA punctele tari si adreseaza vulnerabilitétile, ancorand
directia strategica in realitatea teritoriala, cu referinte precise la sistemul GRILA TKHC, si

asigurand o coerenta logica absoluta intre problema, viziune si solutie normativa.
11.1. Viziunea strategica de dezvoltare peisagistica

Diagnoza teritoriala a relevat fara echivoc ci peisajul comunei Sipata se afla la o rascruce critica.
Pe de o parte, detine un capital identitar remarcabil, definit de coerenta peisajului rural traditional,
de prezenta monumentelor istorice de valoare nationala si de un cadru natural diversificat. Pe de

alta parte, este supus unei presiuni de suburbanizare haotica, care risca sa 1i anuleze toate aceste
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calitati intr-un interval de timp foarte scurt. Absenta unei viziuni unificatoare, care sa ghideze
deciziile administrative si investitiile private, a permis o dezvoltare necoordonata, bazata pe
interese punctuale, ce a condus la o erodare progresiva a caracterului local. Aceasti lipsa de directie
strategicd genereaza un risc major: pierderea ireversibila a identitatii locale, a atractivitatii
turistice si, in final, a calititii vietii pentru locuitorii comunei. In fata acestei alegeri — intre o
degradare continua si o dezvoltare constienta — stabilirea unei viziuni strategice clare devine cel
mai important act de planificare, un contract social pentru viitor care subordoneaza toate actiunile

unui scop comun. Astfel, PUG-ul propune ca viziune strategica fundamentala:

sSapata 2040 — un peisaj rural echilibrat si autentic, unde patrimoniul cultural si
capitalul natural devin motoarele unei dezvoltari economice durabile si ale unei

comunitati prospere.”

Aceasta viziune nu este o simpla declaratie de intentie, ci un program de actiune structurat pe patru
piloni strategici interconectati, care transforma principiile in directii concrete de dezvoltare si
fundamenteazi direct reglementarile urbanistice. Imaginea dorita pentru viitor este aceea a unei
comune care isi pastreaza farmecul rural, dar care integreazi inteligent facilitatile moderne, o
comunitate care isi protejeaza activ istoria si mediul natural, transformandu-le in surse de

bunastare, si un teritoriu rezilient, atractiv atat pentru locuitori, cat si pentru vizitatori.

Pilonul 1: Conservarea Activa a Identitatii. Valoarea unica a comunei Sapata rezida in
patrimoniul sau material si imaterial, o mostenire care include nu doar bisericile de lemn
monument istoric (AG-II-m-A-13668, AG-II-m-A-13722), ci si caracterul peisajului cultural
traditional, cu morfologia sa specifica si arhitectura vernaculara. Confruntata cu riscul major de
disolutie culturala prin adoptarea unor modele de construire generice, comuna trebuie sa treaca
de la o protectie pasiva la una activa. Acest pilon impune ca orice interventie noua sa fie evaluata
si prin prisma impactului sau asupra caracterului local. Implicatia directa pentru PUG/RLU este
introducerea unor instrumente normative de ghidare a calitatii arhitecturale. Se propune
elaborarea unui Ghid de Design Arhitectural, anexa la PUG si opozabil tertilor, care va stabili
principii clare, dar flexibile, privind volumetria, materialele si cromatica. In zonele de protectie a
monumentelor, regulile vor fi stricte, incurajand utilizarea materialelor si tehnicilor traditionale.
Pentru a asigura implementarea, se poate constitui la nivel local o Comisie de Estetica Urbana,
un organism consultativ format din specialisti, care sa avizeze calitatea proiectelor din zonele

sensibile.
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Pilonul 2: Rezilienta Ecologica si Sustenabilitatea. Un peisaj sanatos este, inainte de toate,
un peisaj functional din punct de vedere ecologic. Teritoriul comunei, vulnerabil la efectele
schimbarilor climatice (ploi torentiale, secetd) si la presiunea asupra resurselor naturale (apa, sol),
necesitd o abordare proactivd pentru a-si spori rezilienta. Protejarea coridoarelor ecologice,
conservarea padurilor si promovarea unei agriculturi durabile devin, astfel, prioritati strategice.
Acest pilon se materializeaza in PUG prin integrarea conceptului de infrastructura verde ca o
componenta esentiala a dezvoltarii. RLU va contine un capitol dedicat managementului durabil al
apelor pluviale, impunand, de exemplu, mentinerea unui procent minim de 40% de suprafata
permeabila pe fiecare parcela si utilizarea tehnicilor de retentie si infiltrare a apei. De asemenea,
se vor stabili reguli stricte pentru protectia solului in zonele agricole cu pante accentuate,
incurajand practicile agricole conservative. Extinderea sistemului de spatii verzi publice devine un

obiectiv central pentru cresterea calitatii vietii si a biodiversitatii urbane.

Pilonul 3: Prosperitatea Economica prin Valorificare Durabila. Acest pilon se bazeaza
pe premisa ca protectia peisajului este o conditie a dezvoltarii economice, nu o frana a acesteia.
Modelul actual de dezvoltare, bazat pe o speculd imobiliara extensiva, este nesustenabil si distruge
insdsi resursa pe care se bazeaza atractivitatea zonei. Strategia propusa vizeaza o reorientare catre
un model economic bazat pe valorificarea durabila a resurselor locale. Se va prioritiza dezvoltarea
turismului rural, ecologic si cultural, care poate genera venituri si locuri de munca, pastrand in
acelasi timp autenticitatea locului. PUG-ul va crea cadrul favorabil pentru acest tip de investitii
prin delimitarea in planse a unor Unitati Teritoriale de Referinta dedicate Turismului
Rural (UTR-Tr). In RLU, pentru aceste UTR-uri, se vor stabili reguli care si permiti dezvoltarea
de pensiuni, puncte gastronomice locale si ateliere mestesugaresti, dar conditionand autorizarea
de respectarea unor standarde de calitate arhitecturala si de integrare in peisaj, pentru a asigura

un turism de nisa, nu de masa.

Pilonul 4: Calitatea Vietii si Coeziunea Comunitara. Peisajul este, in ultima instanta,
mediul de viata cotidian al locuitorilor. Calitatea acestuia are un impact direct asupra bunastirii,
sanatatii si interactiunilor sociale. Diagnoza a relevat un deficit major in ceea ce priveste calitatea
spatiului public si a dotérilor recreative. Acest pilon strategic se concentreaza pe corectarea acestui
deficit. Se va pune un accent deosebit pe reabilitarea centrelor civice ale satelor Draghicesti, Lipia
si Sapata de Jos, localizate in KILO_CAROURILE [X10, Y10], [X11, Y09], respectiv [X12, Y09],
pentru a le transforma in spatii publice atractive, sigure si multifunctionale. PUG-ul va aloca, prin

plansele de reglementari, terenuri pentru crearea de noi parcuri, locuri de joaca si trasee de
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promenadi. In plus, RLU va impune un set de standarde de calitate pentru spatiul public,
care vor reglementa aspecte precum materialele de finisaj, tipul de mobilier urban, sistemul de
iluminat si accesibilitatea pentru persoanele cu mobilitate redusa, asigurand ca fiecare interventie

contribuie la cresterea coeziunii si a mandriei locale.
11.2. Obiective peisagistice pe termen lung

Transpunerea viziunii strategice "Sapata 2040" intr-un plan de actiune concret si monitorizabil
necesita definirea unui set de obiective clare, ierarhizate si conforme cu metodologia SMART
(Specifice, Masurabile, de Atins, Relevante si incadrate in Timp) pentru un orizont de 10-15 ani.
Fara aceste tinte precise, viziunea risca sa ramana inoperanta, iar actiunile administratiei sa fie
fragmentate si ineficiente. Fiecare pilon al viziunii este, asadar, detaliat intr-un set de obiective
strategice, direct corelate cu disfunctionalitatile identificate in diagnoza si insotite de indicatori de

monitorizare care permit evaluarea progresului.
OS1: Protejarea integrala si valorificarea patrimoniului cultural si a peisajului rural traditional.

Acest obiectiv raspunde direct amenintarii de erodare a identitatii locale (Amenintare i, Punct Slab

iii) si valorifica principalul punct tare al comunei (Punct Tare i).
+ Indicatori SMART:

1. Specific: Delimitarea in plansele PUG si instituirea regimului de protectie (ZRS-MP) pentru
cele douad biserici monument istoric. Masurabil: 100% din monumentele clasate au zone de
protectie reglementate. de Atins: Actiune normativa, realizabila odatd cu aprobarea PUG.
Relevant: Obligatie legala (Legea 422/2001) si conditie esentiald pentru protejarea

patrimoniului. Incadrat in Timp: In termen de 6 luni de la aprobarea PUG.

2. Specific: Elaborarea si aprobarea prin Hotarare de Consiliu Local a unui Ghid de Design
Arhitectural pentru constructiile din zonele de protectie si vetrele satelor traditionale ([X10,
Yo9], [X11, Y10]). Masurabil: 1 ghid aprobat. de Atins: Fezabil cu asistenta tehnica
specializati. Relevant: Instrument esential pentru implementarea pilonului 1. Incadrat in

Timp: In termen de 24 de luni de la aprobarea PUG.

3. Specific: Reducerea procentului de autorizatii de construire emise in zonele protejate care nu
respecta ghidul de design. Masurabil: Reducere cu 80% fata de situatia actuala (estimata la

90% neconformitati). de Atins: Realizabil prin aplicarea riguroasa a noilor reglementari.
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Relevant: Indicator direct al eficacitatii PUG. Incadrat in Timp: Monitorizare continua,

tinta la 5 ani.
OS2: Reconstructia ecologica a coridoarelor naturale si extinderea infrastructurii verzi.

Acest obiectiv adreseaza fragmentarea habitatelor si deficitul sever de spatii verzi (Punct Slab ii) si

valorifica cadrul natural diversificat (Punct Tare ii).
« Indicatori SMART:

1. Specific: Instituirea prin RLU a zonelor de protectie a coridoarelor ecologice (ZCE) de-a lungul
tuturor cursurilor de apa cadastrate. Masurabil: 100% din lungimea cursurilor de apa este
acoperita. de Atins: Actiune normativi. Relevant: Protejeaza resursele de apa si

biodiversitatea. iIncadrat in Timp: In termen de 6 luni de la aprobarea PUG.

2. Specific: Cresterea suprafetei de spatiu verde public amenajat de la ~2,5 ha la minimum 11,5
ha. Masurabil: Crestere neta de 9 ha. de Atins: Realizabil prin programul multianual de
investitii. Relevant: Necesar pentru atingerea tintei legale. Incadrat in Timp: in termen de

10 ani.

3. Specific: Atingerea indicelui legal de 26 mp de spatiu verde pe locuitor. Masurabil: 26
mp/loc. de Atins: Depinde de implementarea cu succes a indicatorului anterior. Relevant:

Obligatie legali (Legea 24/2007). Incadrat in Timp: In termen de 10 ani.
0OS3: Dezvoltarea unui turism rural durabil, bazat pe calitatea peisajului.

Acest obiectiv transforma peisajul intr-o resursa economica (Pilon 3) si raspunde oportunitatii de

crestere a cererii pentru turism autentic (Oportunitate ii).

o Indicatori SMART:

"non

1. Specific: Crearea si marcarea a trei trasee tematice: "Traseul Bisericilor de Lemn", "Traseul
Peisajelor" (care leaga punctele de belvedere) si "Traseul Limesului Transalutanus".
Masurabil: 3 trasee functionale. de Atins: Fezabil prin parteneriate. Relevant: Creeaza un

produs turistic integrat. Incadrat in Timp: In termen de 4 ani.

2. Specific: Dublarea numarului de locuri de cazare in pensiuni agroturistice autorizate, care
respectd standardele de calitate arhitecturald. Masurabil: Crestere cu 100%. de Atins:
Depinde de dinamica pietei, dar este stimulat de noul cadru de reglementare. Relevant:

Indicator al dezvoltirii economice. Incadrat in Timp: In termen de 10 ani.

) >
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0S4: Imbunititirea calititii spatiului construit si a spatiului public din vetrele satelor.

Acest obiectiv se concentreaza pe mediul de viatd cotidian (Pilon 4) si adreseaza direct

disfunctionalitatile identificate in Capitolul 10.
+ Indicatori SMART:

1. Specific: Finalizarea proiectelor de reabilitare peisagisticiA a zonelor centrale din satele
Draghicesti, Lipia si Sdpata de Jos. Masurabil: 3 spatii publice reabilitate. de Atins: Fezabil
prin atragerea de fonduri. Relevant: Creste coeziunea sociald. Incadrat in Timp: In termen

de 7 ani.

2. Specific: Reducerea cu 75% a numairului de repere vizuale negative (constructii
abandonate/degradate) prin aplicarea mecanismului de supraimpozitare si prin programe de
reconversie. Masurabil: 75% reducere. de Atins: Ambitios, dar realizabil prin actiuni
administrative ferme. Relevant: Imbunititeste radical imaginea comunei. Incadrat in

Timp: In termen de 10 ani.
11.3. Principii generale de interventie

Atingerea obiectivelor strategice si materializarea viziunii "Sapata 2040" necesitd un set de
principii directoare care sa functioneze ca un filtru decizional constant si non-negociabil pentru
orice interventie in teritoriu. Aceste principii constituie "constitutia" peisagistici a Planului
Urbanistic General, asigurand coerenta pe termen lung a dezvoltarii si prevenind aparitia unor
reglementari punctuale contradictorii. Adoptarea formala a acestor principii prin PUG si utilizarea
lor ca fundament pentru toate avizele si autorizatiile emise vor garanta ca fiecare actiune, de la

constructia unei case la modernizarea unui drum, contribuie la realizarea viziunii comune.

Principiul 1: Principiul integrarii in peisaj. Acest principiu este suveran si se aplica oricarei
interventii, indiferent de scara sau functiune. Orice constructie noua sau modificare a uneia
existente trebuie sa se integreze armonios in caracterul peisajului existent. Aceasta impune ca
analiza de sit si intelegerea contextului sa fie etape obligatorii in procesul de proiectare.
Volumetria, materialele, cromatica si orientarea noilor interventii trebuie sa demonstreze un
dialog respectuos cu mediul natural si construit inconjurator. Transpunerea in RLU: Acest
principiu va fi operationalizat printr-un capitol dedicat calitatii arhitectural-ambientale, care va
include reguli detaliate privind regimul de inaltime, formele de acoperis, materialele de finisaj si

paleta cromatici. Ghidul de Design Arhitectural va oferi exemple concrete de buni practici. In
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procesul de autorizare, demonstrarea integrarii in peisaj (prin simulari vizuale, planse de context)

va deveni o cerinta obligatorie.

Principiul 2: Principiul dezvoltarii compacte si a protejarii terenurilor agricole. Acest
principiu contracareaza direct amenintarea extinderii haotice a intravilanului ("urban sprawl"), o
problema majora identificatd in diagnoza. Se va favoriza densificarea inteligenta si sustenabila a
vetrelor de sat existente si utilizarea eficienta a terenurilor deja construite sau virane din interiorul
intravilanului, in detrimentul consumului de noi terenuri agricole productive sau cu valoare
peisagisticd. Transpunerea in RLU: Principiul se va materializa prin delimitarea ferma si
justificata a unui intravilan compact in plansele PUG. RLU va stabili o politica restrictiva privind
extinderea intravilanului prin PUZ-uri ulterioare. Totodatd, se vor introduce stimulente
urbanistice (ex: un CUT usor majorat) pentru reconversia terenurilor abandonate din interiorul

intravilanului, pentru a face aceste operatiuni mai atractive decat extinderea in camp.

Principiul 3: Principiul protectiei active si a valorificarii durabile a patrimoniului.
Acest principiu marcheaza o schimbare de paradigma, de la o viziune pasiva de "conservare prin
izolare" la o abordare proactivi. Monumentele, siturile arheologice si peisajele culturale sunt
considerate resurse strategice care pot si trebuie sa fie integrate in viata economica si sociala a
comunitatii, cu conditia ca utilizarea lor sd nu le afecteze autenticitatea si integritatea.
Transpunerea in RLU: Principiul va fi sustinut prin definirea unor Unitati Teritoriale de
Referinta cu potential turistic (UTR-Tr), unde RLU va permite functiuni compatibile (pensiuni,
puncte gastronomice, ateliere mestesugiresti). In acelasi timp, se vor impune reguli stricte de
construire, pentru a garanta un standard inalt de calitate. Proiectele strategice din PUG, precum

"Circuitul cultural-istoric", devin instrumente directe de implementare a acestui principiu.

Principiul 4: Principiul co-participarii si al responsabilitatii partajate. Acest principiu
recunoaste ca peisajul este un bun comun, iar gestionarea sa nu este doar responsabilitatea
administratiei, ci a intregii comunitati. Se va incuraja implicarea activa a cetatenilor, a asociatiilor
locale si a mediului de afaceri in procesul de planificare, implementare si monitorizare a
proiectelor de peisaj. Transpunerea in RLU: Principiul va fi operationalizat prin includerea in
RLU a unor proceduri extinse de consultare publica pentru orice proiect major cu impact asupra
peisajului. De asemenea, se vor promova parteneriatele public-privat pentru reabilitarea spatiilor
publice si se va sprijini crearea de asociatii de proprietari pentru gestionarea in comun a unor
peisaje valoroase (ex: livezi traditionale). Fiecare dintre aceste principii este o regula non-

negociabila, care va sta la baza oricarei decizii urbanistice in comuna Sapata.
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12. PROPUNERI PENTRU PROTEJAREA SI VALORIFICAREA
PEISAJELOR VALOROASE

Acest capitol constituie nucleul normativ al studiului de peisaj, avand rolul fundamental de a
transpune concluziile diagnozei teritoriale si viziunea strategica intr-un set de reglementari
urbanistice concrete, operationale si fundamentate juridic. Analiza de diagnoza a identificat un set
de unititi de peisaj valoroase — naturale, culturale, agricole si vizuale — care reprezinta capitalul
identitar si ecologic al comunei. Absenta unor instrumente de reglementare specifice a condus la
o vulnerabilitate crescuta a acestor zone la presiuni antropice necontrolate, de la constructii
neintegrate la degradarea habitatelor. Prin urmare, acest capitol defineste masurile, regulile si
instrumentele specifice necesare pentru a transforma principiul protectiei, asumat in viziunea
strategica, intr-un set de articole concrete pentru Regulamentul Local de Urbanism (RLU) si in
delimitari specifice de Unitati Teritoriale de Referinta (UTR) si Zone cu Reglementari
Suplimentare (ZRS) pentru plansele Planului Urbanistic General (PUG), considerand protejarea

valorilor existente o conditie esentiala pentru orice dezvoltare viitoare.

Metodologia de elaborare a propunerilor este una directd si riguroasd, demonstrand explicit
traseul informational pentru fiecare masura: Diagnoza (Cap. 5-10) — Viziune (Cap. 11) —
Propunere Normativa (Cap. 12). Fiecare disfunctionalitate sau potential identificate in analiza
este tradusa intr-o solutie normativa, structurata pe trei pasi esentiali: 1) Delimitarea precisa a
zonelor care necesita un regim special, prin definirea de UTR-uri sau ZRS-uri, cu localizare in
sistemul GRILA TKHC; 2) Stabilirea unui set de reguli de construire si de utilizare a terenului,
formulate ca articole distincte, gata de a fi integrate in RLU; 3) Propunerea de masuri de
management activ si de valorificare durabila (proiecte strategice), pentru a transforma zonele
protejate in resurse de dezvoltare locala. Fiecare propunere este fundamentata pe constatarile din
teren, pe date GIS verificabile si pe cadrul legal in vigoare, asigurand fezabilitatea, legalitatea si

implementabilitatea masurilor.
12.1. Masuri pentru protejarea peisajelor naturale valoroase

Unitatile de peisaj natural valoroase, respectiv peisajele forestiere si cele de lunca, localizate
preponderent in KILO_CAROURILE nord-vestice [X08, Y12] si [X09, Y13], acopera aproximativ
15% din teritoriu si functioneazd ca o infrastructura ecologica esentiald. Aceste zone sunt
vulnerabile la presiunile antropice, in special la contactul cu zonele construite si cele agricole,

existand un risc de fragmentare a coridoarelor ecologice si de degradare a calitatii resurselor de
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apa si sol. Prin urmare, este obligatorie instituirea a doua tipuri de zone de protectie, transpuse
grafic in plansele PUG si cu un regim tehnic strict definit in RLU, avand prioritate fata de orice alta
reglementare: Zone de Protectie a Coridoarelor Ecologice (ZCE) si Zone de Protectie a
Masivelor Forestiere (ZMF). Acestea vor constitui un capitol distinct in RLU, intitulat "Zone

de Protectie Naturala".
A. Zona de Protectie a Coridoarelor Ecologice (ZCE)

Fundamentarea legald a instituirii ZCE este data de Legea apelor nr. 107/1996, care stabileste
necesitatea protejarii cursurilor de apa si a zonelor adiacente. {"Este interzisa executarea de noi
constructii in zonele de albie majora, cu exceptia celor care, prin natura lor, nu pot fi amplasate in
alta parte, cum ar fi poduri, conducte sau linii electrice."} [ Parlamentul Romaniei, "Legea apelor
nr. 107/1996", Art. 51, Monitorul Oficial, 1996]. PUG-ul va delimita ZCE ca o fasie cu o latime de
30 de metri de fiecare parte a malurilor cursurilor de apa cadastrate. Regimul tehnic detaliat

pentru ZCE, ce va fi inclus in RLU, este urmatorul:

1. Interdictia totala a constructiilor: Se interzice orice tip de constructie definitiva (locuinte,
anexe, cladiri economice). Se excepteaza lucrarile de infrastructura de utilitate publica sau cele
de aparare impotriva inundatiilor, care se vor realiza exclusiv pe baza avizelor de specialitate

emise de Administratia Nationala "Apele Roméane" si Agentia pentru Protectia Mediului.

2. Restrictii de utilizare a terenului: Se interzic depozitarea de materiale de orice fel (inclusiv
deseuri), utilizarea de ingrasaminte chimice si pesticide, si modificarea configuratiei naturale

a malurilor.

3. Utilizari permise: Sunt permise activitati agricole extensive care nu presupun araturi
(pasunat, fanete) si amenajari pentru recreere cu impact redus (alei pietonale, piste de biciclete,

mobilier urban din materiale naturale), realizate pe baza unor proiecte avizate.

4. Masuri de reconstructie ecologica: Se incurajeaza plantarea vegetatiei de mal specifice

zonei (salcii, anini, plopi), pentru a consolida malurile si a reface habitatul natural.
B. Zona de Protectie a Masivelor Forestiere (ZMF)

ZMF va fi delimitata ca o fasie cu latimea de 50 de metri, masurata de la limita exterioara a fondului
forestier national, conform amenajamentelor silvice. Scopul acestei zone tampon, aplicabila in

special in KILO_CAROUL [X08, Y12], este de a preveni efectul de "zid" urban la marginea padurii
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si de a crea o zona de tranzitie armonioasa. Regimul tehnic detaliat pentru ZMF, ce va fi inclus in

RLU, este urmétorul:

1. Conditii de construire: Se permit doar locuinte individuale cu regim redus de inaltime

(maxim P+1E) si functiuni anexe, amplasate pe parcele de minimum 5.000 mp.

2. Indicatori urbanistici: Procentul de Ocupare a Terenului (POT) maxim admis este de 10%,

iar Coeficientul de Utilizare a Terenului (CUT) maxim este de 0,2.

3. Materiale de constructie: Se impune utilizarea unor materiale de constructie cu aspect
natural (lemn, piatra, tencuieli in culori neutre), pentru a asigura integrarea cromatica si

texturala in peisajul forestier.

4. Imprejmuiri: Se interzice realizarea de imprejmuiri opace catre padure. Se vor utiliza exclusiv

garduri transparente (plasa, gard viu), pentru a permite circulatia faunei de talie mica.
12.2. Masuri pentru protejarea peisajului cultural si a patrimoniului

Cele doua biserici de lemn monument istoric de interes national, Biserica din Draghicesti (LMI
AG-II-m-A-13668) si cea din Lipia (LMI AG-II-m-A-13722), reprezintda ancorele identitare ale
peisajului cultural. Absenta unei delimitari clare si a unor reguli specifice pentru zonele lor de
protectie genereaza un risc major de degradare a valorii lor ambientale. Fundamentarea legala a
protectiei este data de Legea nr. 422/2001 privind protejarea monumentelor istorice. Prin urmare,
se instituie "Zonele de Protectie a Monumentelor Istorice (ZPMI)" ca unitati distincte de
reglementare (ZRS), cu un perimetru de 100 de metri in jurul fiecarui monument, localizate in
HECTACAROURILE aferente KILOCAROURILOR [X10, Y10] si [X11, Y09]. RLU va introduce cel

mai restrictiv regim de construire din comuna, detaliat in urmatoarele articole:

1. Art. RLU-ZPMI-1 (Interventii permise): Se vor limita strict la lucrari de conservare,
restaurare si reparatii curente, atat pentru monument, cat si pentru constructiile existente in
zona. Se interzice orice constructie noud, cu exceptia unor anexe de mici dimensiuni (max. 20
mp), strict necesare functionarii lacasului de cult, amplasate cu impact vizual minim si avizate

conform legii.

2. Art. RLU-ZPMI-2 (Avizare obligatorie): Orice lucrare de orice natura (construire,
desfiintare, amenajari peisagistice, retele edilitare) in interiorul ZPMI se va realiza exclusiv pe

baza avizului conform eliberat de Directia Judeteana pentru Cultura Arges.
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3. Art. RLU-ZPMI-3 (Regim de inaltime): Regimul de inaltime maxim admis pentru orice
interventie la cladirile existente este de P+1E, fara a depasi inaltimea la cornisa a constructiilor

traditionale valoroase din zona.

4. Art. RLU-ZPMI-4 (Materiale de finisaj si cromatica): Se vor utiliza exclusiv materiale
traditionale: invelitori din sindrila sau tigla ceramica de culoare rosu-caramiziu; finisaje de
fatada din lemn, piatra de rau sau tencuiala minerald alba. Se interzic categoric utilizarea de

tabla cutatd, tamplarie PVC de culori stridente sau finisaje din materiale plastice.

5. Art. RLU-ZPMI-5 (imprejmuiri): Gardurile vor avea o inaltime maxima de 1.6m, vor fi
realizate din materiale traditionale (lemn, piatrd) si vor avea un grad de transparentd de

minimum 60%.

Aceste masuri normative sunt dublate de propunerea strategici de a include cele doua
monumente, alaturi de situl Limes Transalutanus, intr-un "Circuit turistic cultural al Vaiii

Cotmenei", proiect ce va fi detaliat in planul de actiune al PUG.
12.3. Masuri pentru conservarea peisajului agricol

Peisajul agricol traditional, cu structura sa mozaicata, este amenintat de abandon si presiune
imobiliara. Lipsa unor instrumente de diferentiere intre terenurile agricole productive si cele cu
valoare peisagistica duce la o abordare pur functionala, care ignora calitatile intrinseci. Pentru a
contracara acest fenomen, se propune delimitarea in plansele PUG a "Zonelor Agricole cu Valoare
Peisagistica Ridicatda (ZAVPR)" ca o Unitate Teritoriala de Referinta specifica (UTR-Apv). Acestea
includ livezile traditionale, pajistile cu flora diversa si zonele cu structura parcelara istorica,
localizate cu precadere in KILO_CAROURILE [X09, Y08] si [X10, Y09]. RLU va introduce

urmatoarele articole pentru regimul tehnic al UTR-Apv:

1. Art. RLU-Apv-1 (Protectia structurii peisajului): Se interzice comasarea parcelelor daca
aceasta duce la distrugerea retelei de elemente liniare valoroase (aliniamente de arbori, garduri

vii, taluzuri).

2. Art. RLU-Apv-2 (Constructii agricole): Se permit doar constructii strict necesare
exploatatiilor agricole (anexe, depozite), cu conditia respectarii urmatorilor indicatori:
suprafatd maxima construitd = 150 mp, regim de inaltime maxim P, amplasare retrasa fata de

drumurile publice si utilizarea de materiale cu aspect natural.
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3. Art. RLU-Apv-3 (Interdictia schimbarii categoriei de folosinta): Se interzice categoric

schimbarea categoriei de folosinta din "agricol" in "teren construibil", cu exceptia situatiilor de

utilitate publica exceptionale, declarate prin lege.

4. Art. RLU-Apv-4 (Managementul livezilor si pajistilor): Se incurajeazd mentinerea
livezilor traditionale si a pajistilor prin practici de management durabil. PUG-ul va include, ca
proiect strategic, propunerea de creare a unui parteneriat local pentru promovarea produselor
din aceste zone sub un brand local, "Produs din peisajul traditional Sapata", combinand

protectia cu stimularea economica.
12.4. Masuri pentru protejarea peisajului vizual

Resursele vizuale, precum punctele de belvedere si perspectivele panoramice identificate in
KILO_CAROURILE [Xo09, Y11] si [X12, Y12], sunt bunuri comune neprotejate, cu risc iminent de
a fi blocate de constructii sau vegetatie. Pentru protectia acestora, se instituie "Zonele de Protectie
a Perspectivelor si Punctelor de Belvedere (ZPPPB)" ca Zone cu Reglementari Suplimentare (ZRS).
Metodologia de delimitare a acestor zone se bazeaza pe analiza de vizibilitate (viewshed analysis)
realizatd in sistem GIS, care identifica pentru fiecare punct de belvedere major un "con de
vizibilitate" — sectorul de teren esential pentru mentinerea perspectivei. Aceste conuri vor fi

delimitate explicit in plansele PUG. RLU va stabili un regim de construire extrem de restrictiv:

1. Art. RLU-ZPPPB-1 (Regim de inaltime): Regimul de inédltime maxim admis in interiorul

conurilor de vizibilitate va fi redus la P+M, pentru a preveni obturarea orizontului.

2. Art. RLU-ZPPPB-2 (Interdictia structurilor inalte): Se interzice categoric amplasarea

oricaror structuri inalte (stalpi de telecomunicatii, panouri publicitare, turbine eoliene).

3. Art. RLU-ZPPPB-3 (Materiale si cromatica): Se impun reguli stricte privind cromatica si
materialele de acoperis, interzicind materialele cu reflexivitate ridicata (ex: tabla zincata

lucioasa) care pot crea disconfort vizual.

4. Art. RLU-ZPPPB-4 (Managementul vegetatiei): Taierea vegetatiei inalte existente care
blocheaza perspectiva va fi permisa, dar orice noua plantare de arbori de talie mare in interiorul

conului de vizibilitate va fi interzisa.

Pe langa protectia pasiva, PUG propune, ca proiect strategic, amenajarea a douda puncte de
belvedere prioritare, localizate in HECTA_CAROURILE [Xo09, Y11] - (AX=700 m, AY=300 m) si

[X12, Y12] - (AX=200 m, AY=800 m). Proiectul va include crearea de platforme de observatie
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sigure, dotarea cu mobilier urban si panouri informative, si integrarea acestora in traseele turistice

propuse.
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13. PROPUNERI PENTRU REABILITAREA PEISAGISTICA A
ZONELOR DEGRADATE

Acest capitol reprezintd motorul actiunii corective din cadrul Planului Urbanistic General (PUG),
avand rolul fundamental de a transpune diagnoza disfunctionalitatilor, cartografiate in Capitolul
10, intr-un set de solutii normative concrete si proiecte strategice actionabile. Demersul depaseste
o simpla descriere a problemelor, transformandu-le in teme de reglementare pentru Regulamentul
Local de Urbanism (RLU) si in propuneri de investitii. Fiecare zona degradata — sit industrial
abandonat, teren viran sau coridor vizual alterat — este tratata nu doar ca o vulnerabilitate, ci si ca
o oportunitate de regenerare peisagistica si de crestere a calitatii vietii, initiind un proces de

reparatie a tesutului teritorial si de valorificare a potentialului latent.

Metodologia aplicata in acest capitol este una propositiva si riguros structurata, asigurand o
trasabilitate completa a deciziilor. Fiecare disfunctionalitate identificatd pe "Harta sintetica a
disfunctionalitatilor" (elaboratd in Capitolul 10) este mapati pe o propunere specifica,
demonstrand un traseu informational clar: sursa (diagnoza) — analiza (identificare
solutie) — interpretare (formulare propunere) — impact PUG (reglementare sau

proiect). Fiecare propunere majora este structurata pentru a include trei componente esentiale:

1) Delimitarea GIS a zonei de interventie, cu localizare precisa in sistemul GRILA TKHC, pentru
a asigura aplicabilitatea juridica;

2) Formularea unui set de articole normative pentru RLU, care stabilesc regulile de

construire si de utilizare a terenului;

3) Conturarea unei fise de proiect pentru interventiile strategice, care defineste obiectivele,
etapele si mecanismele de implementare. Aceasta abordare asigurd ca fiecare interventie
propusa este fundamentata tehnic, localizata spatial si operationalizata printr-un instrument

de planificare adecvat.

13.1. Strategii de interventie pentru zonele cu impact vizual negativ si

conflicte functionale

Analiza coridoarelor vizuale de-a lungul drumurilor principale DJ703B si DJ679 a relevat o
degradare vizuala extinsi, in special in KILO_CAROURILE [X10, Y10], [X11, Y10] si [X12, Y11],

cauzata de dezvoltarea haotica a fronturilor stradale si de amplasarea unor functiuni economice
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incompatibile in zonele rezidentiale. Aceastd eroziune a identitatii locale si scaderea calitatii vietii
impun definirea unor politici urbanistice coerente, bazate pe doud instrumente principale: un
regulament detaliat pentru fronturile stradale si un program de gestionare a reperelor negative si

a conflictelor functionale.
Regulamentul fronturilor stradale:

Acest instrument, ce va constitui un capitol distinct in RLU, vizeaza refacerea coerentei vizuale a
principalelor axe de circulatie. Pentru tronsoanele care traverseaza vetrele satelor, se vor institui

urmatoarele reguli stricte:

« Art. RLU-FS.1 (Aliniament si retrageri): Se stabileste un aliniament de construire
obligatoriu, la 11 metri de axul drumurilor judetene si 9 metri de cel al drumurilor comunale.
Aceasta retragere asigura spatiu pentru viitoare modernizéari (trotuare, piste de biciclete) si

pentru plantarea de aliniamente de arbori.

« Art. RLU-FS.2 (Regim de inaltime si volumetrie): Regimul de indltime maxim admis
este P+1E+M. Se vor utiliza exclusiv acoperisuri in sarpanta, cu pante intre 30 si 45 de

grade, fiind interzise acoperisurile de tip terasa pentru locuinte.

« Art. RLU-FS.3 (Materiale si cromatica): Se va recomanda ferm utilizarea unei palete
de materiale si culori inspirate din arhitectura traditionala, conform specificatiilor detaliate
in Ghidul de Design Arhitectural. Se interzic culorile stridente si materialele cu aspect

industrial (ex: tabla cutata pentru fatade).

« Art. RLU-FS.4 (Imprejmuiri si panotaj): Se reglementeazi iniltimea maximi a
gardurilor la strada la 1,80 m, cu o transparentd minima de 50%. Se interzice amplasarea

panotajului publicitar de mari dimensiuni.

Pentru tronsoanele din extravilan, RLU va impune mascarea constructiilor economice cu perdele
de vegetatie cu o latime minima de 5 metri si organizarea unitara a acceselor. Pentru a asigura o
implementare coerenta, se propune elaborarea unui Ghid de Design Arhitectural, anexa la

PUG si opozabil tertilor, care sa detalieze aceste reguli.
Gestionarea reperelor negative si a conflictelor functionale:

Acest program necesitd o abordare in doi pasi. Primul este cel administrativ si vizeaza
inventarierea tuturor constructiilor abandonate sau degradate si aplicarea mecanismului de

supraimpozitare, conform prevederilor Codului Fiscal, pentru a stimula proprietarii sa le
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igienizeze, finalizeze sau demoleze. Pasul de planificare vizeaza rezolvarea pe termen lung a
conflictelor functionale. Pentru a solutiona incompatibilitatea dintre locuire si activitati productive
(ateliere, mici depozite), identificate in HECTACAROURI din KILOCAROUL [X11, Y10], se
propune delimitarea in plansele PUG a doua "Zone pentru Activititi Economice" (ZAE), pe
terenuri cu acces facil la infrastructura, in KILO_CAROUL [X12, Y10]. Regimul tehnic detaliat

pentru ZAE, ce va fi inclus in RLU, este urmaétorul:

+ Functiuni admise: Activititi de productie nepoluante, depozitare, logistica, servicii

compatibile cu profilul zonei.
« Indicatori urbanistici: POT maxim = 60%, CUT maxim = 1,2.

+ Conditii de amplasare: Retragere minimd de 20 de metri fata de zonele de locuit
adiacente; obligativitatea realizarii unor perdele vegetale de protectie cu o latime minima

de 10 metri la limita proprietatii.

In paralel, in UTR-urile de locuire (Lr), RLU va restrictiona aparitia unor noi activititi generatoare

de disconfort si va stabili o perioada de tranzitie de 5-7 ani pentru relocarea celor existente.

13.2. Propuneri de reconversie pentru terenurile abandonate si

subutilizate

Pe teritoriul comunei exista diverse categorii de terenuri abandonate sau subutilizate, concentrate
in KILO_CAROURILE [X09, Y09] si [X11, Y11], care fragmenteaza peisajul si reprezinta o utilizare
ineficienta a resursei de teren. PUG trebuie sa dezvolte o politica activa de reconversie, structurata

pe trei directii:
1. Reconversia siturilor industriale/agricole dezafectate:

Pentru reconversia acestor situri, precum fosta ferma zootehnica din KILO_CAROUL [X13, Y11],
propunerea centrala este flexibilizarea reglementarilor pentru a atrage investitori. PUG-ul va crea
"Unitati Teritoriale de Referinta pentru Reconversie" (UTR-R). RLU va permite aici o gama larga
de functiuni (activitati productive nepoluante, servicii, logisticd), cu conditia realizarii unui Plan
Urbanistic Zonal (PUZ) care sa detalieze solutia de regenerare. PUZ-ul va include obligatoriu un
plan de ecologizare a sitului si o solutie de integrare peisagistica. Pentru a stimula investitiile, se
pot acorda facilitati, precum un CUT majorat sau scutiri temporare de la impozitul pe cladiri,

conform legislatiei in vigoare.

2. Activarea terenurilor virane din intravilan ("plombe urbane"):
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Aceste terenuri necesitd o strategie ce combind masuri fiscale cu reglementari urbanistice.
Aplicarea supraimpozitarii pentru terenurile neingrijite, conform Codului Fiscal, este un
instrument eficient pentru a descuraja abandonul. In paralel, RLU trebuie si ofere predictibilitate
dezvoltatorilor prin reguli de construire clare. In zonele centrale, se va permite o flexibilitate mai
mare privind alinierea la calcan si o usoara majorare a POT (cu pana la 10% fata de media zonei),
pentru a face fezabild construirea pe parcele dificile. Pentru terenurile fara interes de dezvoltare
imediat, Primaria poate initia parteneriate cu proprietarii pentru "utilizarea temporara" a acestor
spatii (ex: parcari publice, gradini comunitare, locuri de joacd temporare), cu costuri minime de

amenajare si beneficii imediate pentru comunitate.
3. Reintegrarea terenurilor agricole abandonate din proximitatea intravilanului:

Aceste terenuri, adesea la limita dintre intravilan si extravilan, sunt cele mai expuse presiunii
speculative. Pentru a preveni extinderea haotica, PUG-ul va institui o politicd de limitare a
extinderii intravilanului, definind o "zona de tranzitie" intre zona construibila si cea agricola
protejati. In aceastii zon, reglementati ca ZRS, constructiile vor fi permise doar in conditii foarte

restrictive (ex: doar locuinte unifamiliale pe parcele de minimum 5.000 mp).
13.3. Proiecte pilot de reabilitare peisagistica

Pentru a demonstra fezabilitatea si beneficiile reabilitarii, PUG-ul propune un portofoliu de trei
proiecte pilot, fiecare adresand o disfunctionalitate specifici. Acestea vor fi incluse in Planul de

Actiune al PUG si vor servi ca modele de buna practica pentru interventiile viitoare.
Proiect Pilot 1: Reabilitarea Peisagistica a unui Reper Negativ — Fosta Ferma Agricola

« Justificare: Fosta ferma agricola dezafectata din HECTACAROURILE din KILOCAROUL
[X13, Y11] reprezinta cel mai mare reper negativ de pe teritoriul comunei, un sit abandonat

cu cladiri in ruina, care genereaza un impact vizual major si un risc pentru siguranta publica.
« Obiective SMART:

1. Specific: Igienizarea si ecologizarea completa a sitului de 2,5 ha. Masurabil: 100% din
suprafata curitatd. de Atins: Fezabil in 24 de luni. Relevant: Elimina riscuri de mediu si de

sigurantd. Incadrat in Timp: In termen de 2 ani.

2. Specific: Amenajarea a 0,5 ha din teren ca parc public. Masurabil: 0,5 ha amenajati. de

Atins: Fezabil in 36 de luni. Relevant: Rispunde deficitului de spatii verzi. Incadrat in

) >

Timp: in termen de 3 ani.
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3. Specific: Atragerea a minimum 3 investitori pentru parcelele destinate activitatilor economice.
Masurabil: 3 contracte semnate. de Atins: Realizabil in 60 de luni. Relevant: Genereaza

activitate economici. Incadrat in Timp: In termen de 5 ani.
« Activitati etapizate:
1) Studiu de fezabilitate si PUZ de regenerare (anul 1);
2) Lucrari de demolare si ecologizare (anul 2);
3) Amenajare parc si infrastructura (anul 3);
4) Concesionare/vanzare parcele (anii 4-5).
+ Buget estimativ: 1.500.000 EUR.
+ Surse de finantare posibile: Parteneriat public-privat, fonduri europene (POR).

+ Actori implicati: Primdria Sapata (initiator), investitori privati (parteneri), Consiliul

Judetean Arges (suport).

+ Indicatori de monitorizare: Suprafata ecologizata, numarul de locuri de munci create,

cresterea valorii imobiliare in zona.
Proiect Pilot 2: Crearea unui Coridor Verde-Albastru pe malul Paraului Sapata

« Justificare: Tronsonul paraului Sdpata care traverseaza intravilanul satului Draghicesti,
pe o lungime de 1,5 km, in KILO_CAROUL [X10, Y10], este degradat, cu maluri instabile si
utilizat pentru depozitarea deseurilor, reprezentand un risc ecologic si o resursa

nevalorificata.

+ Fundamentare legala: Proiectul se aliniaza la Legea apelor nr. 107/1996, care impune

protejarea cursurilor de apa.
+ Obiective SMART:

1. Specific: Ecologizarea completd a malurilor pe o lungime de 1,5 km. Masurabil: 1,5 km
curitati. de Atins: Fezabil in 18 luni. Relevant: imbunititeste calitatea mediului. Incadrat

in Timp: In termen de 1,5 ani.

2. Specific: Amenajarea unei alei pietonale de 1,5 km si a unei piste de biciclete de 1 km.
Masurabil: 1,5 km alee, 1 km pista. de Atins: Fezabil in 30 de luni. Relevant: Creeaza un

spatiu de recreere. Incadrat in Timp: in termen de 2,5 ani.
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« Activitati etapizate:
1) Actiuni de ecologizare (lunile 1-6);
2) Replantarea vegetatiei de mal (lunile 7-12);
3) Proiectare si executie alei si pista de biciclete (lunile 13-30).
+ Buget estimativ: 800.000 EUR.
» Surse de finantare posibile: Administratia Fondului pentru Mediu (AFM), PNRR.

« Actoriimplicati: Primaria Sapata, Administratia Nationala "Apele Romane", ONG-uri de

mediu.

+ Indicatori de monitorizare: Numarul de utilizatori ai traseului, imbunatatirea

indicatorilor de calitate a apei.
Proiect Pilot 3: Reabilitarea Spatiului Civic din Centrul Satului Lipia

« Justificare: Zona centrala a satului Lipia, din proximitatea bisericii de lemn monument
istoric (AG-1I-m-A-13722) si a scolii, in HECTACAROUL din KILOCAROUL [X11, Y09], este

un spatiu public nedefinit si nefunctional, dominat de traficul auto.
+ Obiective SMART:

1. Specific: Crearea unei piatete pietonale de 1.500 mp. Masurabil: 1.500 mp amenajati. de
Atins: Fezabil in 24 de luni. Relevant: Creeazi un centru de coeziune sociald. Incadrat in

Timp: In termen de 2 ani.

2. Specific: Plantarea a 20 de arbori de talie mare pentru umbrire. Masurabil: 20 de arbori
plantati. de Atins: Fezabil in primul sezon de plantare. Relevant: Creste confortul climatic.

Incadrat in Timp: In termen de 1 an.

« Activitati etapizate:
1) Proces de design participativ cu comunitatea (lunile 1-3);
2) Proiectare tehnica (lunile 4-6);
3) Executia lucrarilor (lunile 7-24).

« Buget estimativ: 500.000 EUR.

+ Surse de finantare posibile: Programul Operational Regional (POR), buget local.
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« Actoriimplicati: Primaria Sapata, comunitatea locald, Directia Judeteana pentru Cultura

(pentru avizarea interventiilor in proximitatea monumentului).

+ Indicatori de monitorizare: Numarul de evenimente comunitare organizate in noul

spatiu, cresterea numarului de vizitatori la monumentul istoric.
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14. REGULI SI REGLEMENTARI PENTRU INTEGRAREA
NOILOR CONSTRUCTII

Acest capitol reprezintd nucleul normativ al studiului si, implicit, al viitorului Plan Urbanistic
General (PUG), avand rolul fundamental de a transpune concluziile diagnozei teritoriale si
viziunea strategicd intr-un cadru de reglementare coerent, predictibil si direct aplicabil.
Dezvoltarea necontrolati, desfasuratd in absenta unui set de reguli adaptate specificului local, a
condus la o degradare vizibila a peisajului cultural, la aparitia unor conflicte functionale si la o
presiune crescandi asupra infrastructurii existente. In acest context, prezentul capitol nu este un
simplu set de recomandari, ci constituie traducerea directa a diagnozei (Capitolele 1-10) si a
viziunii (Capitolul 11) intr-un limbaj juridic si tehnic, devenind instrumentul principal prin care se
va implementa PUG-ul. Obiectivul central este de a stabili un echilibru functional intre protejarea
valorilor peisagistice si identitare si permiterea unei dezvoltari durabile, care sa raspunda nevoilor

actuale si viitoare ale comunitatii din Sapata.

Metodologia de elaborare a acestui cadru normativ demonstreaza explicit traseul informational de
la sursa de date la decizia de planificare, conform specificatiei spec_05, asigurand ca fiecare regula
propusa este o consecinta directa si justificata a unei probleme specifice identificate in diagnoza.
Structura normativa este organizata pe patru paliere esentiale care definesc impactul unei
constructii asupra peisajului, fiecare palier fiind o consecinta directa a analizelor anterioare. Astfel,
regulile privind amplasarea pe parcela deriva din analiza morfologica (Capitolul 4) si din
necesitatea de a controla densificarea; regulile de volumetrie si forma sunt raspunsul normativ
la diagnoza vizuala a siluetei localitatii (Capitolul 6); regulile privind materialitatea si expresia
arhitecturala sunt fundamentate pe analiza peisajului cultural (Capitolul 7); iar regulile de
amenajare a spatiilor exterioare raspund direct la concluziile privind sistemul de spatii verzi
si managementul apelor pluviale (Capitolul 8). Aceasta abordare ierarhizatad asigura o acoperire
completa si logica a aspectelor ce pot fi controlate prin Regulamentul Local de Urbanism (RLU),

transformand studiul de peisaj intr-un instrument de management teritorial activ.
14.1. Indicatori urbanistici si amplasarea pe parcela

Analiza evolutiei recente a cadrului construit, detaliata in capitolele 9 si 10, a evidentiat o tendinta
de extindere necontrolata a zonelor rezidentiale si de aparitie a unor conflicte functionale, in
special prin amplasarea unor constructii izolate in extravilan. Utilizarea ineficienta a terenului,

prin extinderea intravilanului in detrimentul suprafetelor agricole si prin amplasarea dezordonata
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a constructiilor pe parceld, degradeaza coerenta peisajului rural, genereaza costuri suplimentare
pentru extinderea retelelor de utilitati si diminueaza caracterul specific al agezarilor. Consecinta
directa este o presiune crescuti asupra infrastructurii, o pierdere a identitatii locale si un risc de

fragmentare ireversibila a terenurilor agricole productive.

Implicatia fundamentala pentru PUG si RLU este necesitatea definirii unui set de reguli precise si
obligatorii privind amplasarea pe parcela si stabilirea unor valori maximale pentru indicatorii
urbanistici cantitativi — Procentul de Ocupare a Terenului (POT) si Coeficientul de Utilizare a
Terenului (CUT). Acesti indicatori devin principalele instrumente de control al densitatii si de
protejare a caracterului aerisit al satelor. Justificarea diferentierii acestor valori pe Unitati
Teritoriale de Referinta (UTR) este o consecinta directa a diagnozei morfologice din Capitolul 4,
care a relevat existenta unor tipuri de tesut construit cu caracteristici distincte (zone centrale mai
dense, zone rurale traditionale cu parcele mari, zone de protectie etc.). Aplicarea unor indicatori
uniformi ar duce fie la o densificare nejustificata a zonelor traditionale, fie la o subutilizare a
zonelor centrale. Prin urmare, regulile urmatoare sunt esentiale pentru fundamentarea oricarei

alte masuri de protectie peisagistica.
i. Aliniament si retrageri:

Amplasarea constructiilor noi trebuie sa respecte un aliniament stradal clar pentru a reface si a
mentine coerenta fronturilor stradale, element definitoriu al satului traditional, a carui degradare
a fost constatata in Capitolul 10. Multe constructii recente ignora acest principiu, fiind amplasate
haotic pe parcela, ceea ce duce la o imagine stradala dezordonatd. Pentru a corecta aceasta

disfunctionalitate, se propun urmatoarele articole pentru RLU:

+ Art. RLU 14.1.1 (Retragerea fata de drumuri publice): (1) Pe teritoriul administrativ
al comunei Sapata, amplasarea oricirei constructii noi se va face cu respectarea
urmatoarelor retrageri minime obligatorii fata de axul drumurilor: a) 11,00 metri fata de
axul drumurilor judetene (DJ); b) 9,00 metri fata de axul drumurilor comunale (DC) si a
strazilor din intravilan. (2) Justificarea acestor retrageri se fundamenteazi pe necesitatea
de a asigura spatiul necesar pentru eventuale modernizari ale ciilor de comunicatie
(trotuare, piste de biciclete, spatii verzi de aliniament), conform analizei din subcapitolul
6.3, si pentru a permite plantarea de aliniamente de arbori, conform propunerilor din

subcapitolul 8.3.
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+ Art. RLU 14.1.2 (Retragerea fata de limitele de proprietate): (1) Pentru limitele
laterale si posterioare ale proprietitii, se vor respecta prevederile legale in vigoare, conform
Regulamentului General de Urbanism aprobat prin Hotararea Guvernului nr. 525/1996.
{"Regulamentul general de urbanism stabileste norme generale privind construirea,
inclusiv retragerile fata de limitele proprietatii, pentru a asigura conditii de igiend, siguranta
si functionalitate."} [ Guvernul Romaniei, "Hotararea Guvernului nr. 525/1996 pentru
aprobarea Regulamentului general de urbanism", Monitorul Oficial, 1996]. (2) In
completarea reglementarilor nationale, pentru a asigura intimitatea, 1Insorirea
corespunzatoare si accesul pentru interventii, se stabilesc urméatoarele retrageri minime: a)
3,00 metri fata de limitele laterale de proprietate. Prin exceptie, se permite amplasarea pe
limita de proprietate (calcan) doar cu acordul notarial al vecinului si cu conditia respectarii

normelor de securitate la incendiu. b) 5,00 metri fata de limita posterioara de proprietate.
ii. Procentul de Ocupare a Terenului (POT) si Coeficientul de Utilizare a Terenului (CUT):

Indicatorii urbanistici POT si CUT reprezinta instrumentele principale de control al densitatii
constructiilor. Absenta unor valori maximale, diferentiate pe zone functionale, a permis o
densificare excesiva in anumite zone si o utilizare ineficienta a terenului in altele. Fundamentarea
valorilor propuse se bazeaza pe analiza morfologica din Capitolul 4 si pe necesitatea de a conserva
caracterul specific fiecarei zone, asigurand in acelasi timp o utilizare eficienta a terenului si
capacitatea de echipare edilitara. Se propune urmatorul articol pentru RLU, care va fi insotit de un

tabel sintetic:

« Art. RLU 14.1.3 (Indicatori urbanistici maximali): (1) Pe teritoriul administrativ al
comunei Sapata, se stabilesc urmétoarele valori maximale pentru Procentul de Ocupare a
Terenului (POT) si Coeficientul de Utilizare a Terenului (CUT), diferentiate in functie de
Unitatea Teritoriald de Referinta (UTR) definita in plansele PUG:
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Tabelul 1 - Indicatori urbanistici POT CUT pe UTR

Cod Denumire POT CUT maxim Note specifice
UTR UTR maxim (mp
(%) ADC/mp
teren)
UTR- Locuinte 30% 0,6 Se incurajeaza mentinerea gradinilor si
Li individuale livezilor; se aplica in vetrele de sat
(traditional) traditionale (ex: KILO_CAROURILE

[X10, Y09], [X11, Y10]).

UTR-  Zona Centrala / 40% 1,0 Permite o densificare controlatid pentru
CP Centru Public functiuni mixte (locuire, comert, servicii),

in zona Primariei.

UTR- Activitati 60% 1,2 Permite o utilizare intensivi a terenului,

AE Economice conditionata de asigurarea parcajelor si a
perdelelor vegetale.
UTR- Reconversie 50% 1,0 Valori medii pentru a stimula reconversia
R Functionala siturilor industriale dezafectate.
ZPMI Zoni de 15% 0,3 Valori restrictive pentru a minimiza
Protectie impactul antropic si a proteja valoarea
Monument ambientald a monumentelor.
Istoric

(2) Calculul acestor indicatori se va face conform definitiilor din Anexa 2 la Legea nr. 350/2001
privind amenajarea teritoriului si urbanismul. Nerespectarea valorilor maximale atrage
respingerea documentatiei pentru autorizarea de construire. Aceste reguli cantitative vor fi

completate obligatoriu de regulile calitative privind volumetria si expresia arhitecturala.
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14.2. Regim de inaltime si volumetrie

Alterarea siluetei rurale, prin aparitia unor constructii cu regim de inaltime atipic (P+2E sau mai
mult) si forme neintegrate (acoperisuri de tip terasa), a fost identificata in diagnoza vizuala din
Capitolul 6 ca o problemi majord. In absenta unor reguli clare privind volumetria, se pierde
coerenta vizuala a asezarilor si se creeaza disonante care degradeaza peisajul cultural, ducand la o
pierdere a identitatii arhitecturale locale. Raspunsul normativ la aceasta diagnoza consta in
stabilirea obligatorie in RLU a unui regim de inaltime maxim admisibil, corelat cu specificul
fiecarei zone, si formularea unor reguli ferme privind forma acoperisurilor si materialele utilizate,

pentru a asigura un "limbaj comun" care sa ghideze evolutia armonioasa a cadrului construit.
i. Regim de inaltime:

Limitarea inaltimii constructiilor este esentiala pentru a proteja scara traditionala a asezarilor si
perspectivele valoroase. Se propun urmatoarele articole pentru RLU, care detaliaza regimul de

inaltime pentru fiecare tip de zona:

+ Art. RLU 14.2.1 (Regim general de inaltime): Ca regula generala, pentru majoritatea
zonelor de locuit (UTR-Li), se stabileste un regim de inédltime maxim de Parter + 1 Etaj
(P+1E), cu posibilitatea amenajarii podului ca mansarda (P+1E+M). Aceasta limitare
corespunde scarii traditionale a constructiilor din zona si previne aparitia unor volume

masive care ar domina vizual peisajul.

« Art. RLU 14.2.2 (Regim de iniiltime in zone specifice): (1) In zonele centrale (UTR-
CP), unde se doreste o densificare controlatd, se poate permite punctual un regim de
inaltime de P+2E, dar numai cu conditia elaborarii unui Plan Urbanistic Zonal (PUZ) care
sa justifice oportunitatea si si demonstreze o integrare arhitecturald de calitate. (2) in
zonele de protectie a monumentelor istorice (ZPMI), regimul de indltime este cel mai
restrictiv, fiind limitat la Parter (P) sau Parter + Mansarda (P+M). Iniltimea maxim
la cornisa a cladirilor noi sau modificate nu va putea depasi iniltimea medie la cornisa a
cladirilor traditionale valoroase din proximitate, pentru a asigura subordonarea
volumetrici fati de monument. (3) Iniltimea maxima a clidirilor se mésoari de la cota

terenului amenajat (CTA) la cornisa superioari a cladirii.

ii. Forma acoperisului:
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Forma acoperisului este un element definitoriu pentru identitatea vizuala a asezarilor rurale.
Inlocuirea acoperisurilor traditionale in sarpanta cu cele de tip terasa genereaza o ruptura stilistica

majora. Prin urmare, RLU va institui reguli clare si ferme:

+ Art. RLU 14.2.3 (Forma si panta acoperisului): (1) Pentru toate constructiile noi, se
va utiliza exclusiv acoperisul in sarpanta, in doua sau patru ape, cu pante cuprinse
intre 30 si 45 de grade. (2) Acoperisurile de tip terasa sunt interzise pentru cladirile de
locuit. Acestea se pot admite, cu avizul arhitectului-sef, doar pentru cladiri cu functiuni

speciale (publice, economice), cu conditia unei integrari volumetrice deosebite.

« Art. RLU 14.2.4 (Invelitori): (1) Se vor utiliza invelitori din materiale precum tigla
ceramica, sindrila bituminoasa de culori sobre (rosu-caramiziu, maro, gri inchis) sau tabla
faltuita. (2) Se interzice utilizarea invelitorilor din tabla cutata de culori stridente in zonele

de protectie (ZPMI) si in vetrele de sat traditionale.

+ Art. RLU 14.2.5 (Elemente adiacente): Elementele adiacente acoperisului, precum
cosurile de fum, trebuie realizate din materiale de calitate (caramida, piatra). Antenele
parabolice sau panourile solare vor fi montate, pe cat posibil, pe pantele acoperisului care
nu sunt vizibile din spatiul public principal. Pentru a asigura o implementare coerenta a
acestor reguli, se reitereaza necesitatea elaborarii unui "Ghid de Design Arhitectural”,

ca anexa la PUG.
14.3. Materiale de constructie si expresie arhitecturala

Utilizarea recenta a unor materiale de constructie si finisaj industriale, in culori stridente si cu
texturi artificiale, a dus la o degradare a calitatii vizuale si a autenticitatii cadrului construit rural.
Pierderea legaturii cu materialele si tehnicile locale a condus la o uniformizare si o banalizare a
peisajului construit, care isi pierde caracterul specific. Este necesara promovarea unei "culturi a
materialelor" prin elaborarea unui set de reguli concrete in RLU privind finisajele exterioare, cu
liste de materiale si finisaje permise/interzise, in special pentru zonele sensibile (ZPMI, vetre de
sat traditionale). Se va favoriza utilizarea materialelor naturale, cu texturi si culori care rezoneaza
cu peisajul local, precum tencuiala minerala de culoare alba, crem sau in nuante pale de pamant.
De asemenea, se incurajeazia utilizarea placajelor din lemn tratat, piatrd locala sau ciramida

aparenta.

Pentru a asigura o aplicare eficienta, RLU va contine articole clare care definesc paleta cromatica

) >

si materialele admise:
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« Art. RLU 14.3.1 (Materiale de finisaj admise): (1) Pentru fatade, se recomanda
utilizarea tencuielilor minerale si a vopselelor lavabile de exterior in culori deschise, neutre
(alb, gri, bej, ocru). (2) Se permite utilizarea accentelor din lemn tratat, piatra de rau sau

caramida aparenta, in special pentru soclu, ancadramente sau elemente decorative.

+ Art. RLU 14.3.2 (Materiale cu utilizare restrictionata): (1) Se interzice utilizarea
materialelor cu aspect artificial pronuntat in zonele de protectie a monumentelor (ZPMI) si
in vetrele de sat traditionale, precum: placaje ceramice lucioase, tencuieli decorative cu
texturi sintetice stridente, tamplarii din PVC de culori intense sau materiale cu grad mare
de reflexie. (2) Paleta cromaticd va fi, de asemenea, reglementata, interziciAndu-se utilizarea
culorilor saturate, tipatoare (ex: verde-aprins, albastru-electric, roz) pentru suprafete mari
de fatada si pentru acoperisuri. (3) Ghidul de Design Arhitectural, anexa la PUG, va oferi
exemple concrete de bune practici si va detalia paleta de culori recomandata, devenind un

instrument opozabil in procesul de autorizare.
14.4. Amenajarea spatiilor libere din cadrul parcelelor

Modul de amenajare a curtilor si gradinilor are un impact major asupra peisajului rural si a
functionalititii ecologice a asezarilor. Tendinta recentd de a impermeabiliza suprafete extinse prin
pavarea excesiva a curtilor duce la o crestere a scurgerilor de suprafati, un risc sporit de inundatii
locale si o pierdere a biodiversitatii. Este necesara reglementarea modului de amenajare a terenului

liber de pe parcela.

+ Art. RLU 14.4.1 (Procentul de spatiu verde): Se introduce obligatia de a mentine un
procent minim de 40% din suprafata totala a parcelei ca spatiu verde (suprafata
inierbata, plantata cu arbori si arbusti). Aceastd masura este justificata de necesitatea de a
facilita infiltrarea apelor pluviale in sol, de a reduce efectul de insula de caldura si de a
mentine biodiversitatea. Se vor incuraja utilizarea de materiale permeabile pentru alei si

parcaje, precum pavaje inierbate sau pietris stabilizat.

« Art. RLU 14.4.2 (Reglementarea imprejmuirilor): Gardurile traditionale din lemn
sau gardurile vii sunt inlocuite cu garduri inalte si opace din tabla cutata sau beton, creand
un efect de "tunel” si eliminand transparenta vizuala. Se instituie urmatoarele reguli: (1)
Indltimea maxima a gardurilor la stradi este de 1,80 metri. (2) Se impune un grad minim
de transparenta de 50% pentru portiunea situata deasupra unui soclu opac de maximum

0,60 metri. (3) Se interzic gardurile din tabla cutatd sau cele complet opace din panouri

) >
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prefabricate de beton la frontul stradal. Se va incuraja realizarea de garduri din materiale

traditionale (lemn, piatra) si utilizarea gardurilor vii.

« Art. RLU 14.4.3 (Reglementarea parcarii): (1) Se impune obligativitatea asigurarii
locurilor de parcare necesare in interiorul proprietatii, pentru a evita aglomerarea frontului
stradal si a trotuarelor. (2) Numarul minim de locuri de parcare se va stabili conform
normativului in vigoare, NP 24-2022, si va fi de minimum 1 loc de parcare pentru fiecare
unitate locativa si 1 loc de parcare la 50 mp de suprafata utila pentru functiunile comerciale

sau de servicii.
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15. PLAN DE ACTIUNE SI PRIORITATI DE INTERVENTIE

Acest capitol functioneaza ca instrumentul de management al Planului Urbanistic General, un
veritabil contract de implementare care transforma viziunea strategica si setul de reguli definite in
capitolele anterioare intr-un program de actiune ierarhizat, etapizat si finantabil. Rolul sau este de
a asigura transpunerea in realitate a strategiei de dezvoltare, oferind administratiei publice locale
un mecanism operational pentru a prioritiza investitiile, a coordona actorii si a atrage resursele
necesare. Astfel, demersul depaseste stadiul teoretic si devine un ghid practic pentru

materializarea viziunii de dezvoltare durabild a comunei Sapata.

Metodologia acestui capitol este fundamentata pe principii de management de proiect (ex:
PMBOK), adaptate la specificul planificarii urbanistice, avand la baza ideea-forta ca "o strategie
fara un plan de actiune este doar o intentie". Fiecare decizie este ancorata in diagnoza teritoriala,
demonstrand un traseu informational clar (diagnoza — prioritate — actiune). Procesul este

structurat pe patru piloni esentiali, care asigura coerenta si fezabilitatea planului:

1. Ierarhizarea riguroasa a interventiilor: Pe baza unei analize multicriteriale, se traduce
importanta strategica a fiecdrui proiect propus in priorititi operationale clare, permitand o

alocare eficienta a resurselor limitate.

2. Etapizarea actiunilor: Se defineste un calendar realist de implementare, pe orizonturi de

timp scurt, mediu si lung, asigurand o progresie logica si secventiala a investitiilor.

3. Definirea guvernantei procesului: Se stabileste o matrice de responsabilitati (RACI)
pentru actorii implicati, clarificaind rolurile si asigurand coordonarea eficienta a procesului de

implementare.

4. Construirea unei strategii financiare: Se identifica sursele de finantare potentiale si se
stabilesc mecanismele de management financiar, conditie esentiald pentru fezabilitatea

planului.
15.1. Ierarhizarea proiectelor si masurilor propuse

Diagnoza teritoriala a generat o multitudine de masuri si proiecte necesare, de la protectia
monumentelor istorice la extinderea retelelor edilitare. Dat fiind ca resursele administrative si
financiare ale administratiei publice locale sunt limitate, abordarea simultana a tuturor acestor
interventii este imposibild. Lipsa unei prioritizari clare ar conduce la riscuri majore: dispersia

eforturilor, blocaje administrative in proiecte esentiale, pierderea oportunitatilor de finantare din
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cauza nepregatirii documentatiilor si, in final, pierderea credibilitdtii intregului demers de
planificare. Prin urmare, este obligatorie stabilirea unei liste de prioritati, fundamentata pe un set
de criterii obiective, care sa ghideze alocarea resurselor in urmatorul deceniu si sd maximizeze

impactul pozitiv al fiecarei investitii.

Metodologia de prioritizare propusa se bazeaza pe o analiza multicriteriald, o buna practica in
planificarea strategica, care evalueaza fiecare proiect in functie de trei criterii principale, fiecare

notat pe o scarad de la 1 (redus) la 5 (maxim):

« A) Urgenta interventiei: Evalueazi necesitatea imediatd a actiunii pentru a preveni
riscuri (legale, de siguranta, de mediu) sau pentru a debloca alte procese. O urgenta maxima
(scor 5) este atribuita obligatiilor legale neindeplinite (ex: lipsa Registrului Spatiilor Verzi),
riscurilor iminente identificate in diagnoza (ex: degradarea patrimoniului) sau masurilor

care constituie o conditie prealabila pentru alte investitii.

« B) Impactul strategic: Masoara capacitatea proiectului de a genera efecte pozitive
multiple si pe termen lung, aliniate cu viziunea de dezvoltare (crearea de locuri de munca,
cresterea calitdtii vietii, valorificarea patrimoniului, cresterea rezilientei la schimbari
climatice). Un impact ridicat (scor 5) este asociat proiectelor care rezolvd probleme

structurale sau creeaza noi oportunitati strategice (ex: dezvoltarea infrastructurii turistice).

+ C) Fezabilitatea: Analizeaza realismul implementirii, luand in considerare costurile
estimate, complexitatea tehnica, capacitatea administrativa necesara pentru elaborarea si
managementul proiectului, precum si oportunitatile de finantare externa identificate. O
fezabilitate ridicata (scor 5) este specificd proiectelor cu costuri reduse, complexitate

tehnicd mica si surse de finantare direct accesibile.

Tabelul 2 - Evaluare si prioritizare proiecte propuse

Proiect/Masura Sursa A. B. C. Scor Prioritate
Propusa Diagnoza Urgenta Impact Fezabilitate Total
(Capitol) (1-5) Strategic (1-5) (A+B+C)
(1-5)
P1. Elaborare Cap. 8 & 5 5 5 15 Maxima
Registru Spatii 10
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Proiect/Masura Sursa A. B. C. Scor Prioritate

Impact Fezabilitate Total
(Capitol) (1-5) Strategic (1-5)

(1-5)

Propusa Diagnoza Urgenta

(A+B+C)

Verzi & Bazi de
Date GIS

P2. Delimitare Cap.7 & 5 5 5 15 Maxima
Zone de Protectie 12
(ZPM1, ZCE) in

PUG/RLU

P3. Implementare  Cap. 10 & 4 3 4 11 Ridicata
masuri fiscale 13

(supraimpozitare)

P4. Proiect Pilot: Cap. 13 3 5 3 11 Ridicata
Reabilitare Spatiu

Civic sat Lipia

P5. Program de Cap. 8 4 4 2 10 Medie
plantare

aliniamente arbori

P6. Extindere Cap. 8 & 3 4 2 9 Medie
sistem de spatii 13

verzi publice

P7. Amenajare Cap. 6 & 2 5 2 9 Medie
trasee turistice si 12
puncte de

belvedere
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Proiect/Masura Sursa A. B. C. Scor Prioritate
Propusa Diagnoza Urgenta Impact Fezabilitate Total
(Capitol) (1-5) Strategic (1-5) (A+B+C)
(1-5)
P8. Extindere Cap. 3 &4 3 5 1 9 Medie
retea canalizare la (termen
nivel de comuni lung)

In urma aplicirii acestei metodologii, se contureazi o listi de proiecte cu prioritate maxima (grad

de urgenta I), care formeaza nucleul planului de actiune pe termen scurt. Acestea nu sunt doar

importante, ci si fundamentale pentru buna functionare a administratiei si pentru deblocarea altor
investitii:

1. Elaborarea si adoptarea Registrului local al spatiilor verzi si a bazei de date GIS
(P1): Aceasta masura administrativa are un cost direct redus (estimat la 50.000 EUR pentru
studii si software), dar impactul sau strategic este fundamental. Fundamentarea legala este
Legea 24/2007, care impune existenta registrului, iar impactul consta in deblocarea capacitatii
de monitorizare, planificare si accesare a fondurilor de mediu. Durata de implementare este

estimaté la 12 luni.

2. Delimitarea precisa in PUG si instituirea regimului de protectie pentru Zonele de
Protectie (P2): Reprezinta o obligatie legala directa (Legea 422/2001, Legea Apelor), a carei
implementare imediata, odata cu aprobarea PUG, previne riscuri iminente de degradare a
patrimoniului si a capitalului natural, avind un cost administrativ zero, fiind integrata in

procesul de planificare.

3. Implementarea masurilor de supraimpozitare pentru cladirile si terenurile
neingrijite (P3): O masura cu impact vizual si financiar imediat, care nu necesita investitii,
ci doar vointa politica si capacitate administrativa de implementare. Aceasta stimuleaza direct
responsabilitatea proprietarilor si poate genera venituri suplimentare la bugetul local.

Implementarea poate incepe in termen de 6 luni de la aprobarea PUG.

4. Initierea proiectului pilot de reabilitare a spatiului civic din satul Lipia (P4): Acest
proiect, desi necesita investitii (estimate la 500.000 EUR), are un impact strategic major. Va

crea un model de buna practica, va mobiliza comunitatea si va demonstra concret beneficiile
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planificarii integrate, crescand increderea in viziunea PUG. Durata de implementare este

estimata la 24-36 de luni.
15.2. Definirea unui calendar de implementare (etapizare)

Implementarea viziunii strategice a PUG necesita o planificare temporala realista, structurata pe
trei orizonturi de timp: termen scurt (0-3 ani), termen mediu (3-7 ani) si termen lung (’7-10+ ani).
Aceasta etapizare reprezinta o foaie de parcurs flexibila, care stabileste o directie clara si un ritm
de implementare, permitand adaptarea la oportunitatile de finantare si la dinamica socio-

economicd, cu activitati, livrabile si dependente clare pentru fiecare etapa.

Pe termen scurt (0-3 ani), planul de actiune se concentreaza pe actiunile urgente, pe crearea
cadrului administrativ si normativ si pe demararea proiectelor cu fezabilitate ridicata si impact
vizibil. Livrabilele cheie sunt crearea capacitatii de implementare si lansarea primelor proiecte
demonstrative.

« Activitati:
1. Finalizarea, aprobarea si diseminarea PUG-ului si a RLU-ului.
2. Elaborarea si aprobarea prin Hotarari de Consiliu Local a instrumentelor administrative:

Registrul Spatiilor Verzi, Baza de Date GIS, Nomenclatorul Stradal, Regulamentul de aplicare

a supraimpozitarii.

3. Elaborarea documentatiilor tehnico-economice (SF/DALI) si identificarea surselor de finantare
pentru proiectele pilot: reabilitarea spatiului civic din Lipia, ecologizarea coridorului paraului

Sapata si reconversia fostei ferme.

4. Initierea programului multianual de plantare a aliniamentelor de arbori, in parteneriat cu

Consiliul Judetean Arges.
+ Dependente: Aprobarea PUG este o preconditie pentru majoritatea actiunilor.

Pe termen mediu (3-7 ani), se vor aborda proiectele de anvergura medie, care necesita pregatire
tehnica, identificarea surselor de finantare externa si, eventual, proceduri de achizitie de terenuri.

Livrabilul cheie este extinderea infrastructurii verzi si turistice.
« Activitati:

1. Implementarea efectiva (licitatie, executie, receptie) a proiectelor pilot lansate in prima etapa.
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2. Achizitionarea si amenajarea primelor terenuri identificate in PUG pentru extinderea sistemului

de spatii verzi publice.
3. Extinderea proiectelor de reabilitare a coridoarelor ecologice in alte sectoare ale comunei.
4. Crearea, marcarea si promovarea traseelor turistice tematice (cultural, peisagistic).

5. Lansarea unui program de sprijin cu consiliere tehnica pentru proprietarii din zonele de

protectie a monumentelor istorice.

« Dependente: Succesul depinde de atragerea fondurilor externe si de finalizarea

proiectelor pilot.

Pe termen lung (7-10+ ani), se vor implementa proiectele strategice complexe, cu impact major

asupra dezvoltirii pe termen lung, si se va evalua si actualiza strategia.
« Activitati:
1. Demararea proiectelor majore de infrastructura, precum extinderea etapizati a retelei de

canalizare si a statiei de epurare.

2. Implementarea proiectelor complexe de reconversie functionala a zonelor industriale

abandonate.

3. Realizarea unei evaluiri a implementérii PUG-ului si demararea procesului de actualizare,

pentru a-1 adapta la noile realitati.

« Dependente: Aceste proiecte necesitd o capacitate administrativa si financiara

consolidata in etapele anterioare.

Figura 1 — Calendarul etapizat de implementare a Planului Urbanistic General (PUG) Sapata

Calendar de Implementare Detaliat PUG Sipata

Executie Canaizare (£
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15.3. Identificarea actorilor responsabili si a parteneriatelor

Implementarea unui plan de actiune atat de complex necesitd o guvernanta clara si o colaborare
structurata intre toti actorii relevanti. Absenta unei definiri clare a responsabilitatilor reprezinta
un risc major, putand duce la blocaje si la o implementare ineficienta. Acest PUG defineste o

matrice de responsabilitati (RACI) detaliatd pentru a asigura o guvernanta eficienta.

Actorul principal si responsabilul final (Accountable) pentru implementarea PUG este
administratia publica locala (Consiliul Local si Primaria). Consiliul Local aproba PUG-ul,
bugetul si proiectele de investitii, in timp ce Primaria, prin aparatul sdau de specialitate (in special
compartimentul de urbanism, care trebuie consolidat), are rolul executiv. Alti actori institutionali
cu roluri cheie sunt: Consiliul Judetean Arges (pentru drumurile judetene si cofinantari),
APM Arges, Directia Judeteana pentru Cultura Arges si SGA Arges (in procesele de
avizare si monitorizare). Pentru a asigura o colaborare eficientd, se propune infiintarea unui
Comitet Consultativ Local pentru Implementarea PUG, format din reprezentanti ai

acestor institutii, ai mediului de afaceri local si ai societatii civile.
Matrice de responsabilitati detaliata (RACI)

Tabelul 3 - Matrice responsabilitati actori implementare PUG

Actiune / Primarie/C CJ APM Dir. SGA Secto Comunitate/ON

Proiect L Arge Arge Cultur Arge r G
S S a S Priva
t
Implementar A C C C I I I
e generala

PUG

l, Obtinere R C A A A I I
Avize

l, Monitorizare A/R I I I I C I

implementare
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Actiune / Primarie/C CJ APM Dir. SGA Secto Comunitate/ON

Proiect L Arge Arge Cultur Arge r G
S S a S Priva
t
Protectie A I I C/A R I C
monumente
(ZPMI)
Reabilitare A/R C C/A I A C C
coridoare
(ZCE)
Dezvoltare A C I C I R/A C
turism rural
Extindere A/R C C I C R I
retele
edilitare

Legenda: A - Accountable (Responsabil final), R - Responsible (Executant), C - Consulted
(Consultat), I - Informed (Informat)

Implicarea activa a sectorului privat si a societitii civile este fundamentala. Investitorii devin
parteneri esentiali, iar PUG-ul le ofera un cadru predictibil. Fermierii sunt actori principali in
gestionarea durabila a peisajului agricol. ONG-urile de mediu sau de dezvoltare comunitara pot
juca un rol vital in proiecte de reconstructie ecologica si mobilizare comunitara. Cetatenii sunt

atat beneficiarii finali, cat si actori importanti prin respectarea regulilor si prin initiative locale.
15.4. Managementul financiar si surse de finantare

Fezabilitatea planului de actiune depinde critic de o strategie proactiva de atragere a fondurilor
externe. Capacitatea limitata a bugetului local impune dezvoltarea unui portofoliu de proiecte
mature si consolidarea capacitatii administrative de a elabora si implementa proiecte cu finantare

nerambursabila.
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Sursele de finantare pot fi grupate in trei categorii, corelate cu proiectele propuse:

1. Bugetul local: Va acoperi costurile administrative (crearea instrumentelor de management,
personal), cofinantarile obligatorii si proiectele de mica anvergura (amenajari punctuale, studii

de prefezabilitate).
2. Fonduri guvernamentale si nationale:

+ Programul National de Investitii "Anghel Saligny": Sursa principala pentru

proiectele de infrastructura de apa, canalizare si drumuri.

+ Administratia Fondului pentru Mediu (AFM): Sursa cheie pentru proiectele de

mediu (reabilitare coridoare ecologice, extindere spatii verzi, eficienta energetica).

+ Programul National de Dezvoltare Locala (PNDL): Finanteaza proiecte diverse de

infrastructura locala.
3. Fonduri europene nerambursabile (2021-2027):

+ Programul National de Redresare si Rezilienta (PNRR): Oportunititi pentru
eficienta energetici (Componenta 5), managementul apei (Componenta 1), paduri
(Componenta 2) si mobilitate durabila (Componenta 10 - piste de biciclete). Proiectul de

reabilitare a coridorului verde este direct eligibil.

+ Programele Operationale Regionale (POR): Pot sprijini regenerarea spatiilor publice
(Proiectul Civic Lipia), dezvoltarea turismului (valorificarea patrimoniului cultural) si

sustinerea IMM-urilor din ZAE.

« Planul National Strategic (PNS): Prin pilonul de dezvoltare rurald, poate finanta

proiecte de infrastructura rurala si masuri de agromediu.

Succesul accesarii acestor fonduri depinde de existenta unui portofoliu de proiecte mature. PUG-
ul joacd un rol esential, deoarece conformitatea proiectelor cu documentatiile de urbanism este o
conditie de eligibilitate. Se recomanda crearea unui compartiment de management de

proiecte in cadrul Primariei, responsabil cu pregatirea si implementarea acestor investitii.

96 | Page
Finantat de
Uniunea Europeana
NextGenerationEU

Planul National
de Redresare si Rezilienta




ACUM,AICI,
DOAR IMPREUNA,
CONSTRUIM VIITORUL

NOW, HERE,
TOGETHER,
'WE BUILD THE FUTURE

VEGO

Actualizarea Planului Urbanistic General al Comunei Sapata

SAPATA

JUDETUL ARGES

Studiu Peisagistic

16. CONCLUZII SI RECOMANDARI FINALE

Acest capitol final al studiului de peisaj functioneaza ca actul fondator al reglementarilor propuse
prin Planul Urbanistic General (PUG), reprezentand punctul culminant al intregului demers
analitic. Rolul sdu este de a cristaliza diagnoza teritoriald complexd, documentata in capitolele 1-
15, intr-o decizie strategica articulata si un set de recomandari normative clare si direct actionabile.
Depasind o simpla sinteza, acest capitol se constituie ca un manifest strategic ce traduce explicit
problemele identificate — dualitatea dintre un capital natural si cultural valoros, dar fragil, si
vulnerabilitatile critice cauzate de o dezvoltare necontrolata — intr-un program coerent de actiune.
Prin acest demers, viziunea strategica, obiectivele si recomandarile formulate aici devin
fundamentul juridic si tehnic pentru toate reglementarile detaliate in Regulamentul Local de
Urbanism (RLU), asigurand o implementare coerenta, trasabila si eficienta a PUG-ului pentru

comuna Sapata.

Metodologia acestui capitol este una deductiva si normativa, demonstrand explicit si riguros
traseul informational (sursid — analizi — impact PUG), conform specificatiilor de calitate. Se
porneste de la sinteza celor mai importante concluzii ale diagnozei, grupate tematic pentru a
evidentia principalele atuuri si vulnerabilitati ale teritoriului, fiecare concluzie fiind o sinteza a
analizelor din capitolele corespunzitoare. Ulterior, fiecare concluzie este transpusa intr-un set de
recomandari strategice, ierarhizate in functie de urgenta si impact. Fiecare recomandare este
formulata ca o directie de actiune clara, detaliindu-se modul in care aceasta se va transpune in
PUG si RLU, prin definirea de zonificari, reguli de construire sau teme de proiect, traducerea
normativa a fiecarei recomandari fiind astfel explicitata. Capitolul se incheie cu definirea unui
cadru robust de monitorizare si evaluare, esential pentru a asigura implementarea corectd a
masurilor si adaptarea acestora in timp, in functie de dinamica teritoriala si de noile provocari,

transformand PUG-ul intr-un instrument de management activ si adaptiv.
16.1. Sinteza concluziilor studiului

Diagnoza teritoriald a comunei Sapata, detaliata in capitolele anterioare, converge spre o concluzie
centrala: teritoriul se defineste printr-o dualitate structurali critica, o tensiune intre un capital
identitar valoros, dar extrem de fragil, si o presiune antropicd crescanda, gestionata deficitar.
Problema fundamentald constd in dezechilibrul profund dintre valoarea intrinseca, adesea
subevaluatd, a peisajului natural si cultural, si absenta unor instrumente administrative si

normative eficiente pentru protejarea si managementul acestuia. Aceasta stare de vulnerabilitate
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a generat o degradare progresiva si vizibila a caracterului rural traditional, o pierdere accelerata a
biodiversitatii si o diminuare a calitatii vietii, fenomene care, in absenta unor masuri corective

prompte si ferme, risca sa devina ireversibile.

Implicatia fundamentald pentru Planul Urbanistic General este recunoasterea acestei
vulnerabilitati sistemice ca fiind problema centrala ce trebuie adresatd, impunand o schimbare
radicald de paradigma in planificarea locala: de la o dezvoltare pur cantitativa, reactiva, bazata pe
consumul extensiv de teren, la o dezvoltare calitativa, proactiva, bazata pe protejarea, regenerarea
si valorificarea inteligenta a resurselor existente. Analiza aprofundata a relevat trei paliere majore
de disfunctionalitati, care, prin interactiunea lor, amplifica riscurile si necesita o atentie prioritara

siintegrata.

i. Palierul administrativ si informational: Asa cum s-a demonstrat in Capitolul 8, se constata
absenta critici a unor instrumente de bazi, precum un Registru local al spatiilor verzi
actualizat, care constituie o obligatie legala conform Art. 12 din Legea nr. 24/2007, o baza de
date GIS coerenta cu retelele edilitare si un nomenclator stradal oficial. Aceasta carenta,
localizata la nivelul intregii unitati administrativ-teritoriale, face imposibila o planificare
riguroasa si un management eficient al teritoriului. Consecintele, detaliate in Capitolul 10, sunt
severe: orice decizie este luata pe o baza informationala incompleta, ceea ce creste exponential
riscul generarii de noi conflicte functionale si perpetueaza un ciclu de dezvoltare reactiva,
ineficienta si costisitoare. PUG trebuie, prin urmare, sd impuna prin RLU crearea acestor
instrumente, cu termene ferme, ca o conditie prealabila esentiald pentru demararea oricarei
dezvoltari coerente si pentru asigurarea capacitatii administrative de a implementa si

monitoriza planul.

ii. Palierul presiunii antropice necontrolate: Analiza morfologica (Capitolul 4) si diagnoza
disfunctionalitatilor (Capitolul 10) au confirmat o tendinta accelerata de extindere haotica a
zonelor construite, in special de-a lungul axelor rutiere principale DJ703B si DJ679, in
KILOCAROURILE [X10, Y10] si [X11, Y10]. Acest fenomen de "suburbanizare" a spatiului rural
fragmenteaza terenurile agricole, genereaza o presiune crescutd asupra unei infrastructuri
subdimensionate si duce la aparitia unor constructii neintegrate stilistic, care erodeaza
identitatea locala. Conflictele functionale, precum amplasarea unor activitati economice
incompatibile in zone rezidentiale, documentate in HECTACAROURI precum [X11, Y10] -
(AX=300 m, AY=700 m), scad direct calitatea locuirii. Implicatia pentru PUG este necesitatea

urgenta a unei reglementari ferme a dezvoltarii, prin limitarea stricta a extinderii intravilanului
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la o limita justificata de necesitatile reale si prin separarea clara a zonelor functionale, prin
crearea de Unitati Teritoriale de Referinta (UTR) si Zone pentru Activitati Economice (ZAE)

dedicate.

iii. Palierul degradarii capitalului natural si cultural: Analizele din Capitolele 3 si 7 au demonstrat
ca reteaua ecologica si patrimoniul istoric sunt supuse unui risc direct de degradare.
Coridoarele ecologice de-a lungul cursurilor de apa sunt vulnerabile la poluare si fragmentare,
iar monumentele istorice de importanta nationala (bisericile de lemn AG-1I-m-A-13668 si AG-
II-m-A-13722) nu beneficiaza de zone de protectie clar reglementate, ceea ce permite dezvoltari
neadecvate in proximitatea lor. Exista un risc direct de alterare a cadrului ambiental al
reperelor identitare si de degradare ireversibild a ecosistemelor. Conform Legii nr. 422/2001
privind protejarea monumentelor istorice si Legii Apelor nr. 107/1996, PUG are obligatia legala
de a transpune zonele de protectie in plansele de reglementari si de a stabili un regim tehnic
strict pentru aceste perimetre, prin instituirea de Zone cu Reglementari Suplimentare (ZRS)

dedicate.

In contrast, studiul confirmi existenta unor puncte tari considerabile, care constituie fundamentul
strategiei de dezvoltare. Patrimoniul cultural, reprezentat de cele doud monumente istorice
(Capitolul 7) si de peisajul rural care incad pastreaza structuri traditionale in KILOCAROURILE
[X10, Y09], [X10, Y10] si [X11, YO9], constituie principalul activ identitar, cu un potential turistic
st educational in prezent subvalorificat. Calitatea peisajului natural, cu masive forestiere
compacte (Capitolul 3) si o retea hidrografica structuranta, alaturi de diversitatea reliefului ce
genereaza perspective vizuale valoroase, documentate in KILOCAROURILE [Xo09, Y11] si [X12,
Y12] (Capitolul 6), reprezinta resurse strategice esentiale. Problema fundamentala este ca aceste
atuuri nu sunt protejate si promovate coerent, valoarea lor economica si sociala nefiind pe deplin
realizata. Sinteza diagnozei conduce la o concluzie duala, care formeaza axa centrala a intregii
strategii PUG:

1) Este imperativa stoparea degradarii prin reguli clare, ferme si aplicabile, si prin crearea

instrumentelor administrative necesare pentru o buna guvernants;

2) Este esentiala construirea unei strategii de dezvoltare bazatid pe valorificarea durabild si
inteligenta a acestui capital natural si cultural, demonstrand ca masurile de protectie si cele de
valorificare sunt interdependente si se sustin reciproc. Aceasta sinteza formeaza premisa logica

pentru setul de recomandari strategice detaliate in continuare.
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16.2. Recomandari strategice si integrarea in PUG

Interventia eficienta pentru corectarea disfunctionalitatilor si valorificarea potentialului necesita
un pachet de masuri coerente, transpuse direct in instrumentele de reglementare ale Planului
Urbanistic General. Absenta unui cadru normativ local, detaliat si adaptat specificului teritoriului,
care sa implementeze si s impuna solutiile identificate, face ca bunele intentii sd raimana la nivel
declarativ si inoperant. Prin urmare, PUG-ul devine principalul vehicul de implementare a viziunii
peisagistice, prin integrarea urmatoarelor cinci recomandari strategice in Regulamentul Local de
Urbanism (RLU) si in plansele de reglementari. Fiecare recomandare este o consecinta directa a

diagnozei, avand o fundamentare clara in capitolele anterioare si o transpunere normativa precisa.
1. Crearea si operationalizarea instrumentelor de management urbanistic:

Aceasta este o recomandare cu caracter de urgenta maxima, o preconditie pentru orice alta masura.
PUG, prin RLU, va stabili obligatia si termenul ferm de realizare (12 luni de la aprobarea PUG)

pentru urmatoarele instrumente administrative:

« Registrul local al spatiilor verzi: Instrument obligatoriu conform Legii nr. 24/2007,

esential pentru monitorizarea si atingerea tintei legale de 26 mp/locuitor.

+ Baza de date GIS a infrastructurii edilitare: Va centraliza informatiile despre retelele
de apa, canalizare, electricitate etc., permitand o planificare coerenta a extinderilor si

modernizarilor.

« Nomenclatorul stradal oficial: Va asigura o adresare unitara si va facilita interventiile

serviciilor de urgenta si administrarea eficienta.

Fara aceste instrumente, monitorizarea si controlul dezvoltarii urbane sunt imposibile, iar

implementarea PUG ramane un deziderat.
2. Instituirea unui regim de protectie activa pentru capitalul natural si cultural:

Aceasta masura se va materializa in PUG prin delimitarea grafica precisa a unor zone cu regim
special de protectie. Vor fi create urmatoarele Zone cu Reglementari Suplimentare (ZRS) si Unitati
Teritoriale de Referinta (UTR):

« Zone de Protectie a Monumentelor Istorice (ZPMI) pe o raza de 100 de metri in jurul

bisericilor de lemn, cu reguli stricte privind constructiile, conform Legii nr. 422/2001.
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« Zone de Protectie a Coridoarelor Ecologice (ZCE) de-a lungul cursurilor de apa, pentru a

proteja biodiversitatea si calitatea apei.

« Zone de Protectie a Masivelor Forestiere (ZMF) in jurul padurilor, pentru a preveni

fragmentarea habitatelor.

« Zone Agricole cu Valoare Peisagistica Ridicatd (ZAVPR) pentru livezile si pajistile

traditionale.

« Zone de Protectie a Perspectivelor si Punctelor de Belvedere (ZPPPB) pentru a proteja

perspectivele valoroase.

Pentru fiecare dintre aceste zone, Regulamentul Local de Urbanism va detalia un set de reguli

stricte privind constructiile, activitatile permise si masurile de management.
3. Controlul calitativ al dezvoltarii cadrului construit:

Recomandarea adreseaza direct degradarea vizuala si haosul constructiv si se va transpune in RLU
printr-un capitol distinct, dedicat calitatii arhitectural-ambientale. Acesta va reglementa

urmatoarele aspecte pentru toate constructiile noi:

» Indicatorii urbanistici: Stabilirea de valori maximale pentru POT si CUT, diferentiate

pe tipuri de zone functionale.

« Amplasarea pe parcela: Definirea unor retrageri obligatorii fatd de drumuri si limite de

proprietate.

+ Regimul de inaltime: Limitarea generald la P+1E+M in majoritatea zonelor, cu regimuri

mai restrictive in zonele de protectie.

+ Volumetria si expresia arhitecturala: Promovarea acoperisurilor in sarpanta si
interzicerea celor de tip terasa pentru locuinte; stabilirea unor reguli privind materialele si

paleta cromatica.

Pentru a asigura o aplicare unitara, se va elabora un Ghid de Design Arhitectural, anexat PUG-

ului, care va oferi exemple concrete de buna practica si va deveni opozabil tertilor.
4. Promovarea dezvoltirii economice bazate pe resurse locale:

PUG-ul va sprijini activ aceasta directie strategica, oferind un cadru de reglementare predictibil si

stimulativ pentru investitiile compatibile cu specificul local:

) >

101 | Page
Finantat de
Uniunea Europeana
NextGenerationEU

Planul National
de Redresare si Rezilienta




ACUM,AICI,
DOAR IMPREUNA,
CONSTRUIM VIITORUL

NOW, HERE,
TOGETHER,
'WE BUILD THE FUTURE

VEGO

Actualizarea Planului Urbanistic General al Comunei Sapata

SAPATA

JUDETUL ARGES

Studiu Peisagistic
+ Delimitarea unor zone cu potential turistic: Crearea unor UTR-uri dedicate
agroturismului, unde RLU va permite dezvoltarea de pensiuni, cu conditia respectarii stricte

a ghidului de design.

+ Definirea unor zone pentru activitati economice (ZAE) in KILO_CAROUL [X12,
Y10]: Concentrarea functiunilor productive si de servicii in zone clar definite, pentru a

elibera zonele rezidentiale de conflicte functionale.

+ Incurajarea agroturismului: Prin reglementari permisive pentru infiintarea de puncte
gastronomice locale, ateliere mestesugaresti sau ferme didactice in cadrul gospodariilor

traditionale.
5. Reabilitarea peisagistica si cresterea calitatii spatiului public:

PUG-ul va initia un proces activ de reabilitare a zonelor degradate si de creare de noi spatii publice,

prin urmatoarele masuri:

+ Identificarea si propunerea unui program de reabilitare pentru siturile degradate,

precum fosta ferma agricola, prin crearea de UTR-uri de reconversie functionala.

+ Alocarea de terenuri pentru noi spatii verzi publice: PUG-ul va delimita terenurile
necesare pentru amenajarea de parcuri, scuaruri si locuri de joaca, pentru a atinge indicele

legal de 26 mp/locuitor.

« Propunerea de proiecte pilot pentru reamenajarea spatiilor civice centrale (Lipia,

Draghicesti) si crearea de coridoare verzi-albastre de-a lungul cursurilor de apa.

Fiecare dintre aceste recomandari se va regasi detaliata in piesele scrise si desenate ale PUG, cu
termene si responsabilitdti clare, constituind un plan de actiune integrat pentru urmatorul

deceniu.
16.3. Monitorizare, evaluare si actualizare

Eficacitatea oricarui plan urbanistic depinde critic de capacitatea de a monitoriza implementarea
si de a adapta reglementirile la noile realitdti. Documentatiile de urbanism care nu includ un
mecanism de monitorizare devin adesea statice, depasite si, in final, irelevante. Pentru a preveni
acest risc, este necesara instituirea unui cadru clar pentru monitorizare, evaluare si actualizare
periodica, asigurand ca PUG-ul ramane un instrument "viu" si eficient de management teritorial.

Propunerea centrala este crearea unui Observator Local al Peisajului, o functie specializata in
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cadrul compartimentului de urbanism al primariei. Rolul acestuia va fi de a urmari implementarea
strategiei peisagistice, de a colecta date si de a evalua progresul pe baza unui set de indicatori cheie
de performanta (KPI), simpli, masurabili si relevanti, colectati la un interval de 2 ani. Acest

mecanism va asigura o guvernanta adaptiva si transparenta.

Tabelul 4 - Indicatori monitorizare si tinte evaluare peisaj

Categorie Indicator de Detalii Metodologice / Frecventa Tintala 5
Indicator Monitorizare ani
Indicatori Suprafata de spatiu verde Metoda: (Suprafati totala spatii verzi 15 mp/loc
Cantitativi public amenajat pe amenajate, conform Registrului) /
locuitor (mp/loc) (Numir de locuitori, conform datelor de
la Evidenta Populatiei). Frecventa:
Anual.
Suprafata de teren Metoda: Analiza cumulati a <1ha/an
agricol scoasi din circuit  autorizatiilor de construire emise pentru
pentru constructii extravilan si a modificarilor de folosinta
(ha/an) cadastrala. Frecventa: Anual.
Numairul de autorizatii Metoda: Numararea autorizatiilor < 3/an
de construire emise in emise care au ca amplasament parcele (doar
zonele de protectie situate in interiorul ZRS-urilor delimitate =~ conforme)
(ZPM1, ZCE) in PUG. Frecventa: Anual.
Indicatori Gradul de conformare a Metoda: Analiza pe un esantion 70%
Calitativi noilor constructii la reprezentativ (20%) din constructiile noi
ghidul de design (%) autorizate, evaluata pe baza unei grile de
conformitate cu 10 criterii din ghid.
Frecventa: La 2 ani.
Starea de conservare a Metoda: Raport anual de inspectie Scor > 4
monumentelor istorice vizuala realizat de un expert atestat,
(scor 1-5) evaluat conform unei grile de stare (1-
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Categorie Indicator de Detalii Metodologice / Frecventa Tintala 5
Indicator Monitorizare ani

degradare avansata, 5-stare foarte buna).

Frecventa: Anual.

Perceptia publica privind = Metoda: Sondaj de opinie realizat pe un Scor > 3,5
calitatea peisajului (scor esantion reprezentativ de 10% din
1-5) populatia adult, cu intrebari

standardizate. Frecventa: La 4 ani.

Observatorul Local al Peisajului va elabora un Raport bianual privind starea peisajului, un
document public prezentat Consiliului Local, care va evalua progresul in atingerea tintelor si va
identifica blocajele sau noile provociri. In functie de concluziile acestui raport, se recomandi o
revizuire minora a Regulamentului Local de Urbanism (RLU) la un interval de 5 ani si actualizarea
obligatorie a PUG-ului la maximum 10 ani. Acest ciclu de monitorizare -> evaluare -> adaptare
este un principiu fundamental al PUG, asigurand ca planificarea peisagistica devine un proces
continuu de management teritorial, capabil sa raspunda dinamic nevoilor comunitatii si sa asigure

relevanta pe termen lung a documentatiei.
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17. ANEXE GRAFICE SI TEHNICE: FUNDAMENTUL
PROBATORIU AL STUDIULUI

Acest capitol final nu constituie un simplu apendice ilustrativ, ci reprezinta fundamentul
probatoriu al intregului studiu de peisaj. El centralizeaza ansamblul de materiale grafice si tehnice
care asigura transparenta, credibilitatea si, mai presus de toate, trasabilitatea si auditabilitatea
intregului demers analitic. Fiecare harta, fisd de analiza, diagramid conceptuala si sursa
bibliografica citatd constituie o dovada concreta care fundamenteaza concluziile diagnozei si
legitimeaza fiecare propunere de reglementare din cadrul Planului Urbanistic General (PUG).
Rolul sau este de a demonstra riguros lantul logic care leaga analiza datelor brute de decizia de

planificare, oferind un fundament verificabil si solid pentru dezvoltarea viitoare a comunei Sapata.

Prin structura sa, acest capitol transforma un set de documente suport intr-un sistem de referinta
incrucisata, un ansamblu coerent care permite oricarui utilizator interesat — de la cetétean la
expert evaluator — si verifice lantul logic de la diagnoza la reglementare. Hartile tematice ofera
perspectiva spatiala a fenomenelor, fisele de analizd aprofundeazi caracteristicile elementelor-
cheie, diagramele conceptuale explica vizual metodologia, iar bibliografia ancoreaza intregul
demers in rigoarea stiintifica si in cadrul legal. Agregarea acestor materiale in capitolul final
asigura caracterul autosuficient al studiului si indeplineste cerintele de transparenta si
fundamentare impuse de legislatie si de bunele practici in urbanism, transformand anexele din

simple ilustratii in piese esentiale ale argumentatiei tehnice.
17.1. Harti tematice (GIS)

Setul de douasprezece harti tematice elaborate in sistem GIS nu este doar un suport vizual, ci
principalul instrument de analiza si decizie spatiald al studiului. Prin intermediul sistemelor
informationale geografice, datele brute extrase din surse multiple sunt transformate in inteligenta
spatiala, permitand identificarea pattern-urilor, a corelatiilor si a conflictelor teritoriale, care altfel
ar ramane invizibile. Fiecare harta transpune o anumita categorie de date analitice intr-o forma
spatiald inteligibila, avand un rol specific in fundamentarea zonificarii si a reglementarilor.
Elaborate la o scara adecvata nivelului de detaliu al PUG si cu o localizare precisa a fenomenelor
in sistemul de referinta canonic GRILA TKHC, hartile devin instrumente operationale directe
pentru implementare. Traseul informational sursd — analiza — impact PUG este demonstrat

pentru fiecare harta in parte, dupa cum urmeaza:
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1. Harta de incadrare in teritoriu:

+ Scop analitic: Pozitioneazd comuna Sapata in contextul judetean, evidentiind principalele

relatii teritoriale (cai de comunicatie, localitati invecinate).

+ Surse de date: Limitele administrativ-teritoriale de la ANCPI, reteaua de transport din
Planul de Amenajare a Teritoriului Judetean (PATJ) Arges.

« Concluzie principala: Evidentiaza rolul comunei ca teritoriu de tranzit pe axa DJ679.

« Impact PUG/RLU: Fundamenteaza necesitatea reglementarii coridoarelor de transport

si a relatiilor functionale cu localitatile invecinate.
2. Harta a limitelor administrativ-teritoriale si a intravilanelor:

+ Scop analitic: Vizualizeaza limitele intravilanului existent si propune o delimitare a

intravilanului viitor, fundamentand politica de dezvoltare urbana.

+ Surse de date: Limite cadastrale de la ANCPI, ortofotoplanuri, analiza tendintelor de

dezvoltare.
+ Concluzie principala: Identifica fenomenul de extindere necontrolata ("urban sprawl").

« Impact PUG/RLU: Fundamenteaza direct propunerea de limitare a extinderii

intravilanului si politica de dezvoltare compacta.
3. Harta topografica:
« Scop analitic: Reprezinta configuratia detaliata a reliefului si a retelei hidrografice.

+ Surse de date: Modelul digital al terenului (DTM) de la ANCPI, date hidrografice de la
ANAR.

« Concluzie principala: Evidentiaza pantele accentuate si zonele de lunca.

« Impact PUG/RLU: Constituie baza pentru harta de pante si pentru delimitarea zonelor
de risc la inundatii (ZRS-I).

4. Harta de analiza a pantelor si a expozitiei versantilor:

+ Scop analitic: Identificd zonele cu risc la alunecari de teren si cele cu potential

microclimatic favorabil.

+ Surse de date: Derivata din modelul digital al terenului (DTM).
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Concluzie principala: Evidentiaza sectoarele cu pante de peste 15-20% (risc geotehnic)

si versantii cu expozitie sudica (potential agricol/rezidential).

Impact PUG/RLU: Fundamenteaza direct delimitarea UTR-urilor cu restrictii de

construire si a zonelor agricole protejate (UTR-Ap).

5. Harta de analiza a cadrului natural:

Scop analitic: Sintetizeaza distributia principalelor componente naturale (paduri, pajisti,

ape) si a coridoarelor ecologice.
Surse de date: Baze de date Corine Land Cover, amenajamente silvice, ortofotoplanuri.

Concluzie principala: Identifici reteaua de infrastructura verde a comunei si

vulnerabilititile acesteia.

Impact PUG/RLU: Fundamenteaza delimitarea Zonelor de Protectie a Coridoarelor

Ecologice (ZCE) si a Zonelor de Protectie a Masivelor Forestiere (ZMF).

6. Harta a utilizarii terenurilor:

Scop analitic: Detaliaza distributia spatiala a tuturor categoriilor de folosinta a terenului,

la nivel de parcela.
Surse de date: Ortofotoplanuri, date cadastrale, investigatii de teren.

Concluzie principala: Evidentiaza conflictele functionale (ex: activititi economice in

zone rezidentiale) si presiunea constructiilor asupra terenurilor agricole.

Impact PUG/RLU: Fundamenteaza zonificarea functionala propusa prin UTR-uri si

delimitarea Zonelor pentru Activitati Economice (ZAE).

7. Harta a unitatilor de peisaj delimitate:

Scop analitic: Reprezinta sinteza peisagistica a teritoriului, grupand zonele omogene din

punct de vedere structural si vizual.

Surse de date: Creata prin suprapunerea hartilor anterioare (relief, vegetatie, utilizare

teren).

Concluzie principala: Ofera o harta a caracterului peisagistic, care permite o abordare

diferentiata a reglementarilor.
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« Impact PUG/RLU: Sta la baza definirii UTR-urilor si a regulilor specifice din RLU pentru

fiecare tip de peisaj (rural traditional, agricol intensiv etc.).
8. Harta a componentelor vizuale:

« Scop analitic: Localizeaza resursele vizuale ale peisajului: puncte de belvedere, coridoare

vizuale si repere.
« Surse de date: Analiza de vizibilitate (viewshed) in GIS, observatii de teren.

+ Concluzie principala: Identifici perspectivele valoroase si riscurile de obturare a

acestora.

« Impact PUG/RLU: Fundamenteaza delimitarea Zonelor de Protectie a Perspectivelor

(ZPP) si regulile privind regimul de inaltime.
9. Harta a patrimoniului cultural si istoric:
« Scop analitic: Localizeaza cu precizie monumentele istorice clasate si siturile arheologice.

+ Surse de date: Lista Monumentelor Istorice (LMI), Repertoriul Arheologic National

(RAN), Directia Judeteana pentru Cultura.

+ Concluzie principala: Evidentiaza localizarea exacta a patrimoniului si necesitatea

protectiei legale.

+ Impact PUG/RLU: Fundamenteaza delimitarea Zonelor de Protectie a Monumentelor
Istorice (ZPMI) si a Zonelor cu Potential Arheologic Evidentiat (ZPAE).

10. Harta a sistemului de spatii verzi:

+ Scop analitic: Inventariaza spatiile verzi existente si evidentiaza deficitul fata de norma

legala.
+ Surse de date: Ortofotoplanuri, date de la primarie, date de recensamant.
» Concluzie principala: Cuantifica deficitul de spatii verzi publice.

« Impact PUG/RLU: Fundamenteaza propunerile de extindere a sistemului de spatii verzi

si delimitarea UTR-urilor de tip "V" (Spatii Verzi).
11. Harta sintetica a disfunctionalitatilor peisagistice:

» Scop analitic: Suprapune si localizeaza toate problemele identificate: zone degradate,

conflicte functionale, repere negative.
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« Surse de date: Sintetizeaza informatiile din hartile anterioare si din analiza de teren.
+ Concluzie principala: Identifica "zonele de presiune" critice care necesita interventie
prioritara.
+ Impact PUG/RLU: Fundamenteaza definirea Unitatilor Teritoriale de Interventie

Prioritara (UTIP) si ierarhizarea proiectelor din planul de actiune.
12. Harta de sinteza a propunerilor (plansa de reglementari peisagistice):

+ Scop analitic: Traduce viziunea strategica intr-o propunere de zonificare concreta si

operationala.
+ Surse de date: Este rezultatul final al intregului proces de analiza si sinteza.
« Concluzie principala: Reprezintd expresia cartografica a noii strategii de dezvoltare.

« Impact PUG/RLU: Constituie plansa principald de reglementari peisagistice, un

document de referinta pentru toate deciziile viitoare.
17.2. Fise de analiza

Pentru a asigura o evaluare coerenta, obiectiva si comparabila a elementelor de peisaj, au fost
elaborate instrumente de analizd standardizate. Aceasta abordare este esentiald pentru a
transforma observatiile calitative intr-o baza de date structurata, care sa poata fi utilizata pentru
fundamentarea deciziilor si pentru monitorizarea pe termen lung a calitatii peisajului. Au fost
create trei tipuri de fise, fiecare adaptata unui tip specific de element: unitati de peisaj, puncte de

belvedere si monumente istorice.
Structura canonica a fisei de analiza pentru o unitate de peisaj:
« ID Unitate: Asigura o referentiere unica si non-ambigua in cadrul bazei de date GIS.

+ Localizare GRILA TKHC: Permite localizarea precisa a unitatii in teritoriu, facilitind

corelarea cu alte date spatiale.

« Componente definitorii: Realizeaza o descriere analitica a elementelor care definesc

caracterul unitatii, fundamentand clasificarea acesteia.

+ Valoare: Evalueazd importanta unitatii din multiple perspective (ecologica, culturala,

esteticd), oferind o baza obiectiva pentru stabilirea prioritatilor de protectie.
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+ Grad de vulnerabilitate: Analizeaza sensibilitatea intrinsecd a unitatii la schimbari,

ajutand la anticiparea riscurilor.

« Presiuni si amenintari: Identifica factorii de risc concreti, atat actuali, cat si potentiali,

fundamentand necesitatea masurilor de management.

+ Tendinte evolutive: Prognozeaza scenariul "business-as-usual”, subliniind consecintele

lipsei de interventie.

+ Recomandari de management: Traduce direct concluziile analizei in propuneri de

actiune specifice, ce vor fi integrate in RLU sau in planul de actiune al PUG.
Structura canonica a fisei de analiza pentru un punct de belvedere:
« ID Punct: Asiguri identificarea unica.

+ Localizare GRILA TKHC: Ofera coordonatele exacte, esentiale pentru analizele de

vizibilitate si pentru marcarea pe hartile turistice.

+ Descriere perspectiva: Documenteaza calitatea vizuald, identificind elementele de

atractie si eventualele disonante.

« Valoare peisagistica: Argumenteaza importanta perspectivei, fundamentand necesitatea

protectiei sale.

« Grad de accesibilitate: Evalueaza potentialul turistic, indicAnd necesitatea de a

imbunatati caile de acces.

» Vulnerabilitati: Identificd riscurile concrete de blocare a perspectivei (constructii,

vegetatie), fundamentand masurile preventive.

+ Propuneri de amenajare si protectie: Formuleazi solutii concrete, de la reglementari
urbanistice pentru protectia conului de vizibilitate la propuneri de amenajare a punctului

de observatie.
Structura canonica a fisei de analiza pentru un monument istoric:
« Cod LMI: Asiguri legatura cu cadrul legal oficial.
+ Denumire: Asigura identificarea corecta.
+ Localizare GRILA TKHC: Permite localizarea exacta.

« Stare de conservare: Evalueaza urgenta interventiilor de conservare-restaurare.
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+ Valoare ambientala: Analizeaza calitatea cadrului peisagistic in care este amplasat

monumentul, un element esential al valorii sale culturale.

+ Probleme identificate: Listeaza presiunile si riscurile specifice care afecteaza

monumentul si zona sa de protectie, fundamentand necesitatea reglementarilor.

+ Recomandari de protectie a zonei adiacente: Formuleaza propunerile concrete de
reguli de construire pentru Zona de Protectie a Monumentului Istoric (ZPMI), ce vor fi

integrate direct in RLU.
17.3. Diagrame conceptuale

Complexitatea interactiunilor dintre diferitele componente ale peisajului si ale procesului de
planificare necesita instrumente de vizualizare sintetica pentru a asigura claritatea metodologiei si
a principiilor strategice. Diagramele conceptuale elaborate "traduc" logica tehnica a studiului intr-
un limbaj vizual accesibil, facilitind intelegerea publica si validarea demersului, demonstrand

rolul fiecarei componente in arhitectura argumentativa.

1. Diagrama metodologica de delimitare a unitatilor de peisaj: Aceasta diagrama,
referitoare la subcapitolul 5.1, ilustreaza fluxul de lucru GIS prin care, prin suprapunerea
succesiva a straturilor de informatie (relief, hidrografie, vegetatie, utilizare teren), se ajunge la
sinteza spatiala a unitatilor de peisaj. Ea demonstreaza caracterul obiectiv si reproductibil al

procesului de zonificare.

2. Diagrama de interactiune a celor patru principii generale de interventie: Referitoare
la subcapitolul 11.3, aceasta diagrama arata cum cele patru principii fundamentale — Integrare,
Dezvoltare compacta, Protectie activa si Co-participare — nu sunt izolate, ci formeaza un sistem

interconectat care asigura o dezvoltare echilibrata si durabila.

3. Schema conceptuala a unei retele de coridoare verzi: Aceasta diagrama, legata de
subcapitolul 8.4, ilustreaza viziunea pentru infrastructura verde a comunei, aratand cum se
propune conectarea spatiilor verzi existente cu coridoarele naturale de-a lungul apelor si cu
noile aliniamente de arbori, pentru a crea o retea ecologica functionald la nivelul intregului

teritoriu.

4. Schita conceptuala pentru reamenajarea spatiului civic din satul Lipia: Referitoare
la subcapitolul 13.3, aceasta schita prezinta vizual principiile de reabilitare a zonei centrale ca

proiect pilot: crearea unei piatete pietonale, integrarea vegetatiei, reorganizarea circulatiilor si
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punerea in valoare a monumentului istoric adiacent, demonstrand aplicarea concreta a viziunii

strategice.
17.4. Bibliografie

Fundamentarea stiintificd si legald a studiului este o conditie non-negociabila a calitatii si
legitimitatii sale. Orice demers de planificare trebuie sa fie solid ancorat intr-un cadru de referinta
ierarhizat, care asigura trasabilitatea si rigoarea informatiilor utilizate. Acest cadru este structurat

pe patru niveluri de surse, fiecare avand un rol specific in fundamentarea PUG.

a) Surse legislative si normative: Acestea constituie cadrul legal obligatoriu, nenegociabil, pe
care se fundamenteaza intregul demers. Respectarea prevederilor acestor acte normative este o

conditie de legalitate a PUG-ului.
1. Legea nr. 451/2002 pentru ratificarea Conventiei Europene a Peisajului (Florenta, 2000).

2. Legea nr. 350/2001 privind amenajarea teritoriului si urbanismul, cu modificarile si

completarile ulterioare.

3. Ordonanta de Urgenta a Guvernului nr. 195/2005 privind protectia mediului, aprobata cu

modificari prin Legea nr. 265/2006.
4. Legea nr. 422/2001 privind protejarea monumentelor istorice, republicata.

5. Legea nr. 24/2007 privind reglementarea si administrarea spatiilor verzi din intravilanul

localitatilor, republicata.

6. Ordonanta Guvernului nr. 43/2000 privind protectia patrimoniului arheologic si declararea

unor situri arheologice ca zone de interes national, republicata.
7. Legea Apelor nr. 107/1996, cu modificarile si completarile ulterioare.

8. Alte acte normative relevante in domeniul urbanismului, constructiilor, protectiei mediului si

patrimoniului.

b) Planuri si strategii: Aceste documente formeaza cadrul director strategic, stabilind

directivele la nivel judetean si local cu care PUG-ul trebuie sa fie in deplina concordanta.

1. Planul de Amenajare a Teritoriului Judetean (PATJ) Arges, aprobat prin Hotararea Consiliului

Judetean Arges.

2. Strategia de Dezvoltare Locald a comunei Sapata pentru perioada 2021-2028.
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3. Strategii si programe nationale si regionale relevante.

c) Surse cartografice si geospatiale: Reprezinta suportul faptic, baza de date obiectivi pe care

s-au realizat toate analizele spatiale.

1. Ortofotoplanuri, anul 2023 (sursa: Agentia Nationala de Cadastru si Publicitate Imobiliara -
ANCPI).

2. Modelul digital al terenului (DTM), (sursa: date publice nationale).
3. Baze de date Corine Land Cover, cele mai recente versiuni disponibile.
4. Harti topografice, scara 1:25.000 (sursa: Directia Topografica Militara).

5. Baze de date geospatiale privind limitele administrative, reteaua hidrografica si ariile protejate
(sursa: ANCPI, ANAR, ANANP).

d) Literatura de specialitate: Reprezintid fundamentul teoretic si metodologic al lucrarii. Lista
completd a cartilor, articolelor si studiilor de specialitate consultate va fi formatata conform
standardelor de citare academice (ex: APA 7), pentru a asigura rigoarea stiintifica si a permite

verificarea surselor conceptuale.

Prin acest act de finalizare, capitolul de anexe isi depaseste rolul de simplu apendice, devenind
cheia de bolta a auditabilitatii si transparentei studiului de peisaj. El ofera administratiei publice,
specialistilor si publicului interesat toate instrumentele necesare pentru a intelege, verifica si
implementa viziunea si reglementarile propuse, indeplinind cerintele de fundamentare impuse de
legislatie si transformand Planul Urbanistic General al comunei Sdpata intr-un instrument de

dezvoltare teritoriald coerent, responsabil si ancorat in specificul local.
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