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1. INTRODUCERE

CONSTATARE FACTUALA: Studiul istoric reprezinti o componenti obligatorie a studiilor de
fundamentare pentru ,Actualizare Plan Urbanistic General” al comunei Sdpata, judetul Arges
(Contract nr. 3384/14.07.2025), avand rolul de a oferi suportul stiintific pentru reglementarile de
protejare a patrimoniului cultural. PROBLEMA CLARA: Abordarea dezvoltirii teritoriale firi o
intelegere profunda a contextului istoric si cultural duce la reglementari generice, inadecvate, si la
interventii care altereazi ireversibil identitatea locali. CONSECINTA + IMPLICATIE
PUG/RLU: Prezentul studiu transforma mostenirea trecutului intr-o resursa activa pentru viitor,
fundamentand un cadru de reglementare care asigura protectia si valorificarea durabild a
patrimoniului, in stricta conformitate cu prevederile Legii nr. 350/2001 privind amenajarea

teritoriului si urbanismul, cu modificarile si completarile ulterioare.

Metodologia de elaborare este una multi-disciplinara si integratd, coreland informatii din patru

surse principale:

1) surse arhivistice si bibliografice (ex: fondurile Arhivelor Nationale — Serviciul Judetean Arges,

monografii locale);

2) surse cartografice istorice (ex: ridicarile topografice Josephine si Franciscane, planuri directoare

de tragere);

3) investigatii directe pe teren (relevee, documentare fotografica) si date oficiale (ex: fisele RAN

18590.01);

4) legislatia nationala si europeand in domeniul protejarii patrimoniului. Obiectivul final al
studiului nu este unul teoretic, ci unul pragmatic: crearea unui instrument de cunoastere si de
gestiune pentru administratia locald si comunitate. Prin analiza dinamicii teritoriale si a
modului in care memoria colectiva este inscrisa in structura fizica a localitatii, studiul ofera
fundamentarea necesara pentru a ghida dezvoltarea viitoare intr-un mod care respecta si

valorifica mostenirea istorica.
1.1. Scopul si Obiectivele Studiului

CONSTATARE FACTUALA: Scopul principal al studiului istoric este fundamentarea stiintifici
a reglementarilor urbanistice din cadrul PUG Sapata, pentru a asigura protectia si valorificarea

durabili a patrimoniului cultural. PROBLEMA CLARA: Lipsa unei fundamentiri duce la un
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cadru de reglementare incoerent, care nu poate echilibra nevoile de dezvoltare contemporana cu
necesitatea conservarii identitatii locale, rezultand in interventii distructive si pierderea
ireversibild a specificului. CONSECINTA + IMPLICATIE PUG/RLU: Studiul transform:
patrimoniul dintr-o constrangere intr-un instrument de decizie si o resursa strategica, oferind baza
de date si interpretarea necesara pentru decizii de planificare informate si responsabile, care vor fi

transpuse in articole clare si aplicabile in Regulamentul Local de Urbanism (RLU).

Pentru atingerea scopului, demersul de cercetare este structurat pe cinci obiective specifice si

actionabile:

1. Identificarea si inventarierea exhaustiva a patrimoniului cultural: Include
inventarierea monumentelor istorice clasate conform LMI (Biserica de lemn "Sf. Nicolae" din
Draghicesti, cod AG-II-m-A-13668, si Biserica de lemn din Lipia, cod AG-II-m-A-13722), a
siturilor arheologice din RAN, a cladirilor cu valoare locala neclasate, a elementelor de peisaj

cultural (trama stradald, parcelar) si a patrimoniului imaterial (traditii, mestesuguri).

2. Analiza evolutiei istorice a localitatii: Reconstituirea transformarilor spatiale, a
morfologiei urbane si a parcelarului prin analiza comparativa a hartilor istorice, pentru a

intelege logica de formare a asezarilor.

3. Evaluarea starii de conservare si a riscurilor: Analiza starii fizice a patrimoniului
identificat si a disfunctionalitatilor si riscurilor la care acesta este expus, fie ele de natura

antropica (constructii neconforme, trafic), fie naturala (alunecari de teren, inundatii).

4. Fundamentarea zonelor protejate: Propunerea de delimitare a Unitatilor Teritoriale de
Referinta (UTR-uri) protejate in plansele PUG, in conformitate cu legislatia (Legea 422/2001),
incluzand zone de protectie pentru monumentele istorice (ZPMI), zone construite protejate

(ZCP) si perimetre de protectie pentru siturile arheologice (ZPSA).

5. Traducerea analizelor in reglementari: Formularea unui set de principii generale si
reglementari specifice de interventie, transpuse in articole RLU direct integrabile in PUG,

pentru a asigura aplicabilitatea si opozabilitatea concluziilor.
1.2. Aria de Studiu si Cadrul General de Elaborare

CONSTATARE FACTUALA: Aria de studiu acoperi integral teritoriul administrativ al comunei
Sapata, judetul Arges, incluzand intravilanul si extravilanul tuturor satelor componente.
PROBLEMA CLARA: O analizi limitati doar la intravilan ar ignora relatia fundamental dintre
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vatra satelor si peisajul cultural inconjurator (terenuri agricole, reteaua de drumuri vechi, repere
naturale), ducind la o viziune fragmentati si la reglementiri ineficiente. CONSECINTA +
IMPLICATIE PUG/RLU: Abordarea exhaustiva la scara intregului UAT permite o analiza
integratd, esentiala pentru un PUG. Orice propunere de reglementare pentru o zona specifica este
astfel corelatd cu contextul teritorial larg, asigurand coerenta politicilor de dezvoltare. Suportul
cartografic utilizat este cel oficial, in sistem de proiectie national Stereografic 1970, corelat cu

datele de 1a OCPI si ANCPI, si utilizand grila canonicd TKHC pentru referentiere spatiala.

Elaborarea acestui studiu este o etapa obligatorie in procesul de actualizare a PUG-ului comunei
Sapata, conform Legii nr. 350/2001, avand in vedere c4, la data demararii contractului, UAT-ul nu
dispunea de o documentatie de urbanism in vigoare, conform adresei nr. 3768/25.10.2022 emisa
de Priméria Comunei Sapata. Constatarea este ca, fara o astfel de fundamentare, deciziile de
reglementare din PUG ar fi arbitrare si vulnerabile din punct de vedere legal si tehnic. Problema
pe care o rezolva studiul este riscul de a adopta reglementiri generice, care fie blocheaza
nejustificat dezvoltarea, fie permit interventii care altereaza ireversibil patrimoniul cultural.
Consecinta este ca documentul functioneaza ca o punte intre cercetarea istorica si practica
planificarii urbanistice, traducand concluziile analitice in propuneri concrete de politici teritoriale.
Studiul istoric integreaza si date oficiale noi, care nu existau la momentul elaborarii
documentatiilor anterioare, pentru a actualiza si corecta cunoasterea existentd, devenind un
instrument operational, esential pentru ca administratia publica locald sa poatd gestiona

patrimoniul sdu intr-un mod informat si responsabil.
1.3. Metodologia de Cercetare si Structura Documentatiei

CONSTATARE FACTUALA: Metodologia aplicati este interdisciplinars, combinind metode
specifice istoriei, arhitecturii, arheologiei si geografiei istorice. PROBLEMA CLARA: Utilizarea
unei singure metode de cercetare ar oferi o perspectiva incompleta si unilaterala. Doar corelarea
datelor din surse multiple poate oferi o imagine completd si poate valida concluziile.
CONSECINTA + IMPLICATIE PUG/RLU: Prin integrarea datelor din trei etape distincte —
cercetare documentara, analiza cartografica si cercetare de teren — studiul produce o bazi de date
GIS solida, verificabila si georeferentiata, care sta la baza tuturor propunerilor de reglementare,

asigurand fundamentarea tehnica si stiintifica a acestora.

Etapele metodologice parcurse sunt:
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1. Cercetarea documentara: A presupus consultarea surselor bibliografice, a fondurilor
Arhivelor Nationale — Serviciul Judetean Arges, a documentatiilor de urbanism anterioare si a

Listei Monumentelor Istorice.

2. Analiza cartografica: A constat in studierea comparativdi a hartilor istorice (ridicari
topografice Josephine, Franciscane), a planurilor directoare de tragere si a planurilor

cadastrale vechi pentru a reconstitui evolutia spatiala.

3. Cercetarea de teren: A avut ca scop inventarierea directa a fondului construit, identificarea
cladirilor cu valoare istorica, evaluarea starii de conservare si documentarea fotografica

exhaustiva.

Documentatia este structurata logic pentru a ghida cititorul de la analiza la propunere. Dupa
capitolul introductiv, urmeaza capitole dedicate analizei cadrului legal si strategic (Capitolul 2), a
contextului teritorial (Capitolul 3) si a evolutiei cronologice (Capitolul 4). Analizele de detaliu, care
constituie nucleul studiului, se concentreaza pe morfologia rurala (Capitolul 5), pe fondul construit
(Capitolul 6) si pe inventarierea valorilor de patrimoniu (Capitolul 7). Pe baza acestora, sunt
fundamentate propunerile de delimitare a zonelor protejate (Capitolul 8), analiza peisajului
cultural (Capitolul 9), diagnoza starii de conservare (Capitolul 10) si evaluarea potentialului de
valorificare (Capitolul 11). Capitolele finale (12-17) traduc concluziile in principii de interventie si
propuneri concrete de reglementari pentru PUG si RLU. Toate propunerile de delimitare si
reglementare vor fi livrate in format GIS, conform specificatiilor detaliate in capitolul 17, asigurand

finalitatea practica si operationald a demersului.
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2. CADRUL LEGAL SI STRATEGIC DE REFERINTA

CONSTATARE FACTUALA: Procesul de actualizare a Planului Urbanistic General (PUG)
pentru comuna Sapata este guvernat de un cadru normativ complex, format din legi fundamentale
pentru protejarea patrimoniului, precum Legea nr. 422/2001 privind protejarea monumentelor
istorice si Ordonanta Guvernului nr. 43/2000 privind protectia patrimoniului arheologic,
legislatia generala a urbanismului, in principal Legea nr. 350/2001 privind amenajarea teritoriului
si urbanismul, si strategii de rang superior, cum ar fi Planul de Amenajare a Teritoriului Judetean
(PATJ) Arges. PROBLEMA CLARA: Lipsa unei sinteze si armoniziri a acestor acte normative
duce la un proces de planificare fragmentat, unde reglementarile pot fi neclare, contradictorii sau
inaplicabile, blocind dezvoltarea sau permitand interventii distructive. CONSECINTA +
IMPLICATIE PUG/RLU: Acest capitol deconstruieste sistematic cadrul legal si strategic pentru
a extrage principii, obligatii si instrumente cu impact teritorial, transformand limbajul juridic in
cerinte concrete de planificare. Astfel, PUG-ul devine un proces de sinteza legala, unde fiecare
propunere de zonificare sau reglementare este trasabild, validabila si perfect aliniata cu cadrul

normativ superior, asigurand ca fiecare decizie este fundamentata si opozabila juridic.

Metodologia aplicata este una operationald, vizand deconstructia sistematica a fiecarui act
normativ relevant pentru a extrage principiile, obligatiile si instrumentele cu impact teritorial. Se
analizeaza in detaliu legislatia specifica patrimoniului, care impune regimuri de protectie si
proceduri de avizare stricte, legislatia generala a urbanismului, care defineste ierarhia
documentatiilor si principiile dezvoltarii durabile, precum si documentele strategice de rang
superior (PATJ). Pentru fiecare lege, sunt extrase articolele cheie, definitiile relevante si
procedurile obligatorii, sintetizate pentru a facilita intelegerea implicatiilor spatiale. Analiza
integreaza activ datele din fisele de monument istoric si din fisele de sit arheologic, pentru a ancora
cadrul teoretic in realitatea specifica a comunei Sapata, transformand astfel cadrul normativ intr-
un instrument de lucru aplicat, esential pentru fundamentarea unor reglementari urbanistice

coerente si eficiente.
2.1. Legislatia privind protejarea monumentelor istorice

CONSTATARE FACTUALA: Legea nr. 422/2001, republicati, instituie un regim juridic special
pentru monumentele istorice, iar comuna Sidpata detine doua astfel de monumente clasate in
grupa A (valoare nationala si universald), conform datelor din TBFRT: Biserica de lemn "Sf.

Nicolae" din Draghicesti (cod LMI AG-II-m-A-13668), datatd 1801, si Biserica de lemn din
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Lipia (cod LMI AG-II-m-A-13722), datati la inceputul secolului al XVIII-lea. PROBLEMA
CLARA: Omiterea sau tratarea superficiali a acestui regim de protectie in PUG poate duce la
autorizarea unor interventii ilegale, la degradarea monumentelor si la sanctiuni administrative.
CONSECINTA + IMPLICATIE PUG/RLU: PUG-ul si RLU trebuie si preia si si detalieze in

mod explicit obligatiile si constrangerile impuse de Legea 422/2001.

1. Se delimiteaza obligatoriu pe plansele de reglementari "zona de protectie" cu o raza de 100 de

metri de la limitele exterioare ale fiecarui monument, conform Art. 9, alin. (1) din lege.

2. RLU va contine un articol distinct care conditioneaza orice interventie din aceastd zoni

(constructii noi, amenajari, retele) de obtinerea avizului de la Ministerul Culturii.
3. Se interzice demolarea monumentelor istorice.

Detalierea principiilor de interventie din Legea 422/2001 este esentiala pentru a asigura calitatea

si legalitatea lucrarilor.

a) Lucrari permise: Conform legii, sunt autorizate exclusiv lucririle de conservare, restaurare,
consolidare sau punere in valoare, executate pe baza unei documentatii avizate si sub

supravegherea specialistilor atestati.

b) Obligatiile proprietarilor: Acestia sunt obligati sa asigure intretinerea si conservarea

monumentelor, conform Art. 36 din lege.

¢) Protectia prin PUG a patrimoniului neclasat: Decizia strategica de a nu propune noi clasari in
LMI, ci de a institui o protectie speciala prin PUG pentru cladirile cu valoare locald, fundamentata
pe baza corespondentei cu autoritatile (document 8. Institutul National al Patrimoniului.pdf),
impune ca reglementérile pentru "zonele construite protejate” (ZCP) si fie extrem de robuste si

bine fundamentate, pentru a oferi o protectie reala si eficienta.
2.2, Legislatia privind patrimoniul arheologic

CONSTATARE FACTUALA: Ordonanta Guvernului nr. 43/2000, republicati, stabileste un
regim de protectie preventiv pentru patrimoniul arheologic. Pe teritoriul comunei sunt identificate
in Repertoriul Arheologic National (RAN) cinci sectoare ale Limesului Transalutanus, clasate
ca monument istoric (cod LMI AG-I-m-A-13376.01-05), conform fiselor
4218_Sapata_sit_arheologic_18581.01.01.pdf (si urmatoarele). Acestea sunt localizate, conform
4218_GRILA_TKHC.pdf, in carourile TKHC [X07,Y05]-(AX=500-600,AY=600). PROBLEMA

CLARA: Executarea de lucrari de constructie sau agricole in zone cu potential arheologic, fara
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investigatii prealabile, poate duce la distrugerea ireversibili a vestigiilor. CONSECINTA +
IMPLICATIE PUG/RLU: PUG-ul trebuie sa cartografieze zonele cu potential arheologic si sa
integreze in RLU procedura obligatorie a "descarcarii de sarcina arheologica", conform O.G.

43/2000.
1. Se delimiteaza pe planse "Zonele de Protectie a Siturilor Arheologice" (ZPSA).

2. RLU va stipula ca, pentru orice lucrare din aceste zone care implica sapaturi, autorizatia de
construire se elibereaza doar pe baza avizului de la Ministerul Culturii, obtinut in urma unei

cercetari arheologice preventive finantate de investitor.

Procedurile suplimentare de protectie impuse de O.G. 43/2000 trebuie, de asemenea, reflectate in

cadrul normativ local pentru a asigura o aplicare corecta.

a) Descoperiri intamplatoare: RLU va reitera obligatia legald, conform Art. 4, alin. (4), ca orice
persoana care descopera accidental vestigii arheologice sa opreasca lucrarile si sa anunte primarul

si Directia Judeteana pentru Cultura in termen de 72 de ore.

b) Utilizarea detectoarelor de metale: Se va mentiona ca utilizarea acestor dispozitive in siturile
arheologice este conditionata de obtinerea unei autorizatii prealabile de la Ministerul Culturii,

conform Art. 5, alin. (10)-(13).

c¢) Flux de avizare: Se va clarifica rolul Comisiei Nationale de Arheologie (CNA) si al Directiilor

Judetene pentru Cultura in procesul de avizare a documentatiilor, conform Art. 8.
2.3. Legislatia privind amenajarea teritoriului si urbanismul

CONSTATARE FACTUALA: Legea nr. 350/2001 defineste PUG-ul ca principalul instrument
de planificare strategica la nivel local si impune o ierarhie stricta a documentatiilor de urbanism.
PROBLEMA CLARA: Elaborarea unui PUG care contravine documentatiilor de rang superior
(PATJ, PATN) este ilegald si duce la blocaje in procesul de avizare si implementare.
CONSECINTA + IMPLICATIE PUG/RLU: PUG-ul comunei Sipata trebuie si fie perfect

aliniat cu Planul de Amenajare a Teritoriului Judetean (PATJ) Arges.
1. Se vor prelua toate constrangerile si directiile strategice din PATJ Arges.

2. Regulamentul Local de Urbanism (RLU) devine instrumentul juridic prin care prevederile PUG

devin obligatorii si opozabile tertilor, conform Art. 25, alin. (1) din lege.
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3. Toate propunerile de protectie a patrimoniului vor fi formulate ca articole de regulament clare,

pentru a avea putere legala.

Cadrul procedural impus de Legea 350/2001 asigura transparenta si calitatea procesului de

planificare.

a) Procedura de elaborare si avizare: PUG-ul va parcurge obligatoriu etapele de consultare publici

si de avizare inter-institutionala, conform Art. 57-58.

b) Rolul actorilor: Documentatia va fi elaborata de urbanisti cu drept de semnatura in Registrul
Urbanistilor din Roméania (RUR), conform Art. 38, si va fi gestionata de structura de specialitate

condusa de arhitectul-gef.

c¢) Corelarea cu Legea nr. 5/2000: Se va verifica daca teritoriul comunei se suprapune cu zone
protejate de interes national, definite in Sectiunea a III-a a Planului de Amenajare a Teritoriului

National (PATN), si se vor prelua regimurile de protectie aferente.
2.4. Documente strategice relevante

CONSTATARE FACTUALA: Dezvoltarea comunei Sipata nu poate fi planificati in izolare, ci
trebuie corelata cu strategiile de dezvoltare de la nivel judetean. Documentul de referinta este
Planul de Amenajare a Teritoriului Judetean (PATJ) Arges. PROBLEMA CLARA: Ignorarea
directiilor strategice definite in PATJ poate duce la o dezvoltare necorelata a infrastructurii sila o
lipsd de coerentd regionali. CONSECINTA + IMPLICATIE PUG/RLU: PUG-ul comunei
Sapata trebuie sa se inscrie activ in viziunea de dezvoltare a judetului. Se vor analiza si integra toate
prevederile din PATJ Arges care vizeaza direct teritoriul comunei (UTR-uri, coridoare de
infrastructura, zone de risc) si se vor identifica oportunitatile strategice judetene, cum ar fi
promovarea turismului cultural, propunand proiecte locale care sa le valorifice (ex: conectarea

monumentelor din Sipata la traseele turistice judetene).

Pe langa PATJ, exista si alte documente strategice sectoriale care pot influenta dezvoltarea locala.
Corespondenta cu autoritatile, precum cea cu Institutul National al Patrimoniului (document 8.
Institutul National al Patrimoniului.pdf), subliniazd necesitatea coreldarii PUG cu strategii

sectoriale.

a) Strategii de transport: Planurile nationale sau regionale de dezvoltare a infrastructurii rutiere

sau feroviare pot genera oportunititi sau constrangeri.
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b) Strategii de mediu: Planurile de management al riscurilor la inundatii sau strategiile privind

conservarea biodiversitatii trebuie integrate in reglementarile PUG.

c¢) Strategii de turism: Strategiile nationale sau regionale pentru dezvoltarea ecoturismului sau a

turismului cultural pot oferi un cadru si surse de finantare.

Pe parcursul elaborarii, PUG-ul va trebui corelat cu aceste documente, iar demonstrarea modului
in care au fost integrate prevederile lor va fi o conditie esentiala pentru avizare si pentru asigurarea

coerentei strategice.
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3. INCADRAREA iIN CONTEXTUL TERITORIAL EXTINS

Dezvoltarea istorica si potentialul viitor al comunei Sapata sunt direct conditionate de conexiunile
sale cu reteaua de aseziri si axele de comunicatie ale judetului Arges. O planificare limitata la scara
administrativa locala, care ignora dinamica regionala, genereaza solutii urbanistice nealiniate cu
tendintele de dezvoltare economica, sociala si de infrastructura. Analiza rolului istoric al comunei
in zona de influenta a Pitestiului devine, asadar, obligatorie pentru a fundamenta decizii coerente.
Conform Legii nr. 350/2001 privind amenajarea teritoriului si urbanismul, fiecare propunere a
Planului Urbanistic General (PUG), de la zonificarea functionala la proiectele de infrastructura,
trebuie validata prin compatibilitatea sa cu strategiile definite in documentatiile de rang superior,
in principal Planul de Amenajare a Teritoriului Judetean (PATJ) Arges. Aceasta corelare asigura

nu doar legalitatea documentatiei, ci si integrarea strategica a comunei in dezvoltarea regionala.

Metodologia aplicatd pentru acest capitol este una multi-scalara si transdisciplinara, coreland
datele istorice, geografice si administrative locale cu cele regionale, pentru a construi o imagine
completd a contextului teritorial. Demersul se bazeaza pe trei instrumente principale de analiza,

utilizand sursele de date disponibile:

1. Analiza cartografiei istorice: Se vor examina ridicarile topografice militare (Josephine,
Franciscane) si planurile directoare de tragere pentru a reconstitui reteaua istorica de drumuri

si evolutia morfologica a asezarilor.

2. Analiza documentelor strategice: Se vor extrage directiile de dezvoltare si constrangerile

relevante din PATJ Arges si alte strategii sectoriale disponibile.

3. Analiza datelor administrative si statistice: Se vor corela datele demografice, de
mobilitate si cele privind evolutia limitelor administrative pentru a contura relatiile de
polarizare si cooperare inter-comunala. Acest proces transforma analiza teritoriala dintr-o

descriere statica intr-un fundament dinamic pentru deciziile de planificare.
3.1. Reteaua istorica de asezari si rolul regional

Satele ce compun astdzi comuna Sapata s-au format si dezvoltat intr-o relatie de interdependenta
cu o retea mai larga de localitati, functionand ca noduri intr-un sistem rural structurat in jurul a
doi poli majori de polarizare: Pitesti, ca centru administrativ, economic si comercial, si Curtea
de Arges, ca centru istoric si religios. Necunoasterea rolului istoric al comunei — predominant

agricol, dar si de tranzit pe rute secundare — duce la riscul impunerii unor modele de dezvoltare

M»
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artificiale. Fundamentarea viitoarei specializari functionale a comunei pe baza vocatiilor sale
istorice devine, astfel, o prioritate strategica. Reconstituirea acestor legaturi istorice permite
identificarea de oportunititi concrete, cum ar fi revitalizarea traditiilor pomicole si a
mestesugurilor locale prin proiecte de agroturism. Implicatia directa pentru PUG si Regulamentul
Local de Urbanism (RLU) este crearea unui cadru de reglementare care sa sprijine aceste activitati,
de exemplu prin delimitarea unor Unitati Teritoriale de Referinta (UTR-uri) care sid permita
reconversia functionala a gospodariilor traditionale in pensiuni, cu conditia pastrarii autenticitatii

arhitecturale.

Analiza cartografica istorica a zonei deluroase, coroborata cu datele privind reteaua hidrografica a
raului Cotmeana, indica un model de ocupare a teritoriului specific, bazat pe comunitati stabile,
conectate prin drumuri locale. Rolul regional al comunei a fost constant cel de producator agricol
sirezervor de fortd de munca pentru Pitesti. Pentru a intelege in profunzime aceasta dinamica, este
necesarda analiza documentelor din perioada moderna (catagrafii, harti administrative),
disponibile in sursele de proiect, pentru a vedea cum deciziile de la nivel superior au modelat viata
locala. Relatia de navetism cu Pitestiul s-a intensificat in perioada industrializarii si rimane un
factor determinant, vizibil in fluxurile de trafic zilnice si in influentele asupra arhitecturii recente.
Aceastd interdependenta trebuie sa se reflecte in propunerile PUG privind infrastructura de
transport, prin prioritizarea modernizirii ciilor de legaturi cu polul urban. Intelegerea ierarhiilor
istorice poate informa si politicile actuale de cooperare; o legaturi istorica puternica cu o comuna
invecinata poate fundamenta propuneri de infrastructura sau servicii comune, consolidand o

micro-regiune functionala.
3.2. Drumuri si cai de comunicatie istorice

Reteaua de drumuri a reprezentat "sistemul circulator" al teritoriului, conditionand dezvoltarea
economica si amplasarea asezarilor. Analiza cartografiei istorice, in special a ridicarilor topografice
militare austriece disponibile in sursele de proiect, releva o structuri ierarhizata a drumurilor, cu
persistenta unui drum principal, corespunzator in mare parte traseului actual al DJ703B, care a
functionat ca axa de dezvoltare. Problema actuala este distinctia neclara intre drumurile de tranzit
regional si reteaua locala, ceea ce duce la interventii de modernizare care ignora valoarea istorica
a unor trasee. Implicatia pentru PUG este necesitatea unei abordiri duale: pe de o parte, protejarea
si valorificarea traseelor istorice cu caracter traditional si, pe de alta parte, consolidarea axelor de

comunicatie strategice. Studierea traseelor vechi, precum vechile "drumuri ale ploii" sau drumuri
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de care, poate oferi solutii inovatoare pentru retele de mobilitate alternativa, precum cicloturismul

sau traseele de drumetie.

Clasificarea functionald a vechilor cai de comunicatie, pe baza hartilor istorice, identifica trei

categorii esentiale:

1. Drumuri principale (de posta sau comerciale): Legau centrele urbane importante,

facilitand accesul la piete si targuri.

2. Drumuri secundare (de legatura intre sate): Asigurau coeziunea administrativa si

sociald; multe ulite actuale se suprapun peste aceste trasee.

3. Drumuri de exploatare: O retea capilara (drumuri de care, poteci) pentru acces la terenuri

agricole, paduri si pasuni.

Dificultatea de a identifica pe teren multe dintre aceste drumuri, acum disparute, impune
utilizarea tehnicilor GIS pentru a suprapune hartile istorice georeferentiate peste ortofotoplanuri
actuale, permitand reconstituirea traseului. Aceasta analizd devine un plan de actiune pentru PUG:
traseele istorice identificate pot fi integrate in planificare. Unele pot fi reactivate ca drumuri
agricole, contribuind la o mai buna exploatare a terenurilor, altele, in special cele care leaga
monumente istorice sau puncte de belvedere, pot fi transformate in trasee turistice. Cele marcate
de elemente de patrimoniu minor (cruci de hotar, fantani vechi) trebuie protejate ca elemente ale
peisajului cultural. Aparitia caii ferate in proximitate, desi nu traverseaza direct comuna, a avut un
impact indirect, modificand polii de atractie economica. Aceasta analizd aprofundata a cailor de
comunicatie este esentiald pentru a intelege dinamica teritoriului si pentru a planifica o mobilitate

viitoare sustenabili si integrata.
3.3. Relatii de polarizare si istorie administrativa

Evolutia comunei Sapata a fost constant influentatd de relatiile de subordonare sau
complementaritate fata de centre de putere administrativa si economica. Analiza acestor relatii
este cruciald pentru a intelege fluxurile istorice care au modelat comunitatea. Relatiile de
polarizare s-au schimbat in timp, in functie de reforme administrative si conjuncturi economice.
Istoric, satele comunei au gravitat in jurul a doua centre: Pitesti (pol administrativ si comercial
major) si Curtea de Arges (centru istoric si religios). Relatiile de polarizare sunt inca active si
trebuie luate in considerare in planificarea serviciilor publice, a transportului si a dezvoltarii

economice. Dezvoltarea industriald a Pitestiului in perioada moderna a transformat Sapata intr-o
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arie de navetism, iar asigurarea unei bune conectivitati cu resedinta de judet raimane un factor

strategic esential pentru PUG.

Istoria administrativa a teritoriului ofera cadrul formal al acestor relatii. Pentru a reconstitui

aceasta istorie, este necesar sa se documenteze, pe baza surselor, urmétoarele:

1. Apartenenta istorica a satelor la diferite unitati administrative (plasi, judete istorice), pentru a

intelege legaturile traditionale.

2. Perioadele in care satele actuale au facut parte din unitati administrative diferite, fapt ce ar putea

explica diferente culturale sau economice locale.

3. Momentele de formare a comunei in forma sa actuali. Intelegerea acestei evolutii administrative
ajutd la explicarea realitatilor actuale si fundamenteaza deciziile de cooperare. Implicatia
directa pentru PUG este ca o legatura istorica puternica cu o comuna invecinata — precum
Comuna Poiana Lacului la nord sau Comuna Lunca Corbului la sud, mentionate in
TBFRT — poate fundamenta propuneri concrete de proiecte comune de infrastructura sau
servicii (ex: transport public, managementul deseurilor), consolidand astfel o micro-regiune

functionala si crescand sansele de a atrage finantari.
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4. EVOLUTIA ISTORICA A LOCALITATII SI A TERITORIULUI
ADMINISTRATIV

Analiza evolutiei istorice a comunei Sapata si a teritoriului sdu administrativ este un demers
obligatoriu pentru fundamentarea reglementarilor PUG, reconstituind etapele de dezvoltare si
transformarile spatiale, de la cele mai vechi marturii arheologice (epoca romand) pana la dinamica
recenta. O planificare urbanistica ce ignora stratificarea istorica a teritoriului este sortita esecului,
deoarece produce reglementari abstracte, neancorate in logica profunda a locului. Acest capitol
transforma cercetarea istorica intr-un instrument de proiectare, coreland critic surse arhivistice,
arheologice, precum datele din Repertoriul Arheologic National (RAN) pentru situl 18590.01, si
cartografice, incluzand hartile istorice Josephine si Franciscane, pentru a fundamenta un PUG
care nu doar reglementeaza, ci continua in mod coerent povestea locului. Fiecare reglementare
propusa, in conformitate cu prevederile Legii nr. 350/2001, va fi, astfel, o consecinta directa a

acestei intelegeri diacronice, asigurand o dezvoltare auditabila si aliniata la mostenirea culturala.

Metodologia aplicatd transcende simpla insiruire cronologicd, axandu-se pe dimensiunea
teritoriala a istoriei. Prin corelarea datelor din surse documentare, precum fisele RAN, cu analiza
detaliata a cartografiei istorice — in special hartile Josephine, Franciscane si Planurile
Directoare de Tragere — sunt vizualizate procese precum expansiunea vetrelor satelor,
modificarea limitelor administrative si persistenta elementelor de peisaj. Aceste harti militare si
planuri cadastrale devin documente esentiale, permitand o analiza spatiala a modului in care
evenimentele istorice si deciziile administrative au modelat fizic teritoriul. Toponimia locala este
investigata ca o arhiva culturald valoroasa, consemnand perceptia comunitatii asupra spatiului.
Obiectivul final este pragmatic: crearea unei baze de date istorico-geografice solide, care sa ofere
un fundament de necontestat pentru fiecare decizie de planificare si reglementare din cadrul PUG

Sapata.
4.1. Atestare documentara si perioada medievala

Desi sursele scrise medievale referitoare direct la satele comunei Sapata sunt fragmentare,
teritoriul este marcat de prezenta documentata arheologic a Situl arheologic de la Sapata de
Jos (cod LMI AG-I-s-A-13376, cod RAN 18590.01), parte a Limesului Transalutanus, un sistem
defensiv roman din secolele II-III d.Hr. Incertitudinea privind prima atestare documentara directa
a satelor creeaza un vid istoric, insa prezenta limesului roman, un monument de anvergura

europeand, impune o abordare precauta in PUG. Chiar in absenta unor atestari medievale clare,
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PUG-ul trebuie sa instituie zone de protectie arheologica (ZPSA) pe traseul cunoscut al limesului,
in stricta conformitate cu Ordonanta Guvernului nr. 43/2000 privind protectia
patrimoniului arheologic. Implicatia este cid orice dezvoltare in aceste perimetre, care implica
afectarea solului, va fi conditionatd de obtinerea unui Certificat de Descéarcare de Sarcina

Arheologica, emis in urma unei cercetari arheologice preventive.

Perioada medievald, desi mai putin vizibila in fondul construit actual, a lasat o mostenire
importanta in organizarea spatiala si in toponimie, elemente ce constituie un patrimoniu imaterial
valoros. Analiza structurii funciare si a persistentei unor limite de proprietate vechi poate oferi
indicii despre organizarea mosiilor si a hotarelor satelor din acea perioada. Numele unor locuri
("La Cetate", "Valea Rea") pot pastra amintirea unor evenimente, vechi proprietari sau
caracteristici geografice relevante. Dezvoltarea asezarilor a fost lentd, organica, determinata de
factori economici si de necesitati de aparare. Documentele pot oferi informatii despre prezenta
unor lacasuri de cult vechi, care au precedat bisericile actuale. Implicatia pentru PUG si RLU este
necesitatea protejarii acestor elemente de patrimoniu imaterial si peisaj cultural, de exemplu prin
preluarea toponimelor istorice in nomenclatura stradald sau prin reglementari de protectie pentru

zonele cu un caracter istoric pregnant.
4.2. Perioada moderna

Perioada moderna (secolele XVIII-XIX) este mult mai bine documentata si vizibila in teritoriul
comunei Sidpata, fiind marcata de ridiciri topografice sistematice, precum Ridicarea
Topografica Josephina si Ridicarea Topografica Franciscana, si de reforme
administrative si agrare majore. Transformarile rapide, precum improprietaririle, au remodelat
structura proprietatii si peisajul. PUG-ul trebuie sa se bazeze pe o analiza cartografica riguroasa
pentru a intelege logica istorica a parcelarului si a tramei stradale. Mai mult, cele doua biserici de
lemn clasate monument istoric — Biserica "Sf. Nicolae" din Draghicesti (cod LMI AG-II-m-B-
13688), datatd 1802, si Biserica de lemn din Lipia (cod LMI AG-II-m-A-13722), datata la
inceputul secolului al XVIII-lea — sunt martori directi ai acestei perioade si impun un regim de
protectie strict, conform Legii nr. 422/2001 privind protejarea monumentelor istorice, regim ce
va fi detaliat in RLU.

Tabelul de mai jos sintetizeaza evenimentele majore din perioada moderna si impactul lor direct

asupra teritoriului, corelandu-le cu sursele cartografice principale.
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Tabelul 1 - Evenimente moderne si impact teritorial

Eveniment/Reforma

Majora

Ridicarea Topografica

Josephina

Ridicarea Topografica

Franciscana

Revolutia lui Tudor

Vladimirescu

Secularizarea averilor

manastiresti

Reforma agrara a lui

Alexandru Ioan Cuza

Sursa
Cartografica

Principala

Ridicarea
Topografica
Josephind, 1769-
1773

Ridicarea
Topografica

Franciscana

Harti
administrative

post-1821

Cadastre si harti

funciare de epoci

Harti cadastrale

post-1864

Impact Teritorial Local (Sapata)

Prima reprezentare detaliata, releva
structura asezarilor si reteaua de
drumuri. Sursa esentiald pentru PUG

in analiza persistentei peisajului.

O imagine mai precisi a evolutiei
vetrelor satelor, permite analiza
comparativa. Ofera baza pentru

identificarea zonelor cu morfologie

istorica bine conservata.

Posibile reconfigurari ale
proprietitilor, cu impact asupra
marilor domenii boieresti,
influentand structura funciara pe

termen lung.

Transferul de terenuri in proprietatea
statului, creand premisele reformei
agrare si modificand fundamental

structura funciara.

Improprietirirea tiranilor, ducand la
faramitarea marilor mosii. Acest
eveniment sta la baza parcelarului
traditional, a carui protectie este un
obiectiv al PUG.
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Majora

1877-1878  Rizboiul de Independenta

1895-1959 Planurile Directoare de

Tragere

1916-1918 Primul Razboi Mondial

4.3. Perioada contemporana

ACUM,AICI,
DOAR IMPREUNA,
CONSTRUIM VIITORUL

NOW, HERE,
TOGETHER,
'WE BUILD THE FUTURE

VEGO

Actualizarea Planului Urbanistic General al Comunei Sapata

Sursa
Cartografica

Principala

Harti
administrative de

epoca

Planuri Directoare

de Tragere

Harti militare si

administrative

Studiu Istoric

Impact Teritorial Local (Sapata)

Impact social si demografic, marcat
prin monumente comemorative
locale, care devin repere culturale si

trebuie protejate prin PUG.

Ofera o sursa cartografica detaliata
pentru sfarsitul sec. XIX si prima
jumatate a sec. XX, esentiald pentru
analiza morfologiei fine a vetrelor

satelor.

Impact demografic major,
consolidarea identititii nationale
reflectatd in monumentele eroilor,
elemente de patrimoniu ce necesita

protectie.

Secolul XX si perioada post-comunista au suprapus peste structura traditionald a comunei Sapata

doua valuri de transformari radicale: colectivizarea (1949-1962) si retrocedarile post-1989, urmate

de o dezvoltare imobiliara necontrolatd. Aceste procese au generat o destructurare a peisajului

cultural: colectivizarea a comasat fortat terenurile, stergand parcelarul istoric, in timp ce

dezvoltarea recenta a introdus o arhitectura disonanta. PUG-ul are un rol corectiv si preventiv.

Implicatiile detaliate sunt:

1. Gestionarea proprietatii: PUG-ul trebuie sa propuna reglementari clare pentru un parcelar

coerent, stabilind dimensiuni minime de lot si fronturi la strada pentru a stopa faramitarea

excesiva.
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2. Controlul arhitectural: RLU trebuie sd instituie de urgenta, in Zonele Construite Protejate
(ZCP), reguli stricte de conformare (regim de indltime, materiale, cromatica), pentru a opri

alterarea peisajului si a ghida noile constructii.

Perioada comunista a fost marcatd si de o modernizare a infrastructurii si de constructia unor
cladiri publice standardizate, care au alterat partial caracterul traditional. PUG-ul trebuie sa
propuna strategii de integrare sau remodelare a acestora. Perioada post-comunista a adus
transformari dominate de retrocedarea terenurilor si de o presiune crescuta a constructiilor noi,
cu o tendinta de abandonare a arhitecturii traditionale. Analiza acestor tendinte, realizata pe baza
ortofotoplanurilor recente si a cercetarii de teren, este necesara pentru a fundamenta reglementari

urbanistice care sa ghideze dezvoltarea viitoare intr-o directie sustenabila.
4.4. Analiza cartografica istorica

Analiza cartografica istorica este instrumentul principal prin care evolutia spatiala a teritoriului
devine inteligibila. Sursele cartografice istorice (Josephine 1769-1773, Franciscane 1806-1869,
Planuri Directoare de Tragere 1895-1959) au sisteme de proiectie diferite, ceea ce face dificila
compararea directd. Este obligatorie utilizarea tehnologiei GIS pentru georeferentierea si
suprapunerea acestor harti peste suportul topografic actual, in sistemul de proiectie national
Stereografic 1970 si pe grila canonici TKHC, pe baza informatiilor din documentul
4218_GRILA_TKHC.pdf. Doar prin acest proces se poate crea o baza de date geospatiala a
evolutiei istorice, un instrument fundamental pentru a delimita corect zonele protejate si pentru a

argumenta stiintific fiecare decizie de reglementare din PUG.

Procesul presupune colectarea surselor cartografice, georeferentierea fiecarei harti prin
identificarea unor puncte de control stabile, suprapunerea in straturi intr-un sistem GIS si
vectorizarea elementelor de interes (trama stradala, limite, cladiri). Baza de date geospatiala a
evolutiei istorice care rezultd este un instrument esential, nu doar o ilustrare, ci fundamentul

tehnic pentru toate propunerile de zonare si reglementare din cadrul acestui PUG.
4.5. Toponimie si memorie locala

Toponimia (numele locurilor) si memoria locald (povesti, legende) constituie un patrimoniu
imaterial valoros, o arhiva culturala care completeaza datele istorice. Acest patrimoniu este fragil,
fiind supus erodarii. PUG-ul are si o responsabilitate culturald, propunand masuri pentru

protejarea si valorificarea acestuia. Implicatiile detaliate sunt:
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1. In nomenclatura stradald, RLU va incuraja utilizarea toponimelor istorice, interzicand

denumirile generice in zonele protejate.

2. In strategia de dezvoltare turistica, se va propune crearea unor trasee tematice bazate pe

legendele locale.

3. Se vor identifica locurile cu incarcatura simbolica (izvoare, cruci de hotar), care, desi neclasate,
vor beneficia de un regim de protectie special in RLU, interzicandu-se desfiintarea sau alterarea

lor.

Memoria locald, transmisa oral, contureaza o harta mentala a teritoriului, plina de semnificatii.
Colectarea acestor naratiuni, prin interviuri si discutii de grup, ca parte a procesului de consultare
publica a PUG, permite intelegerea modului in care comunitatea isi reprezinta istoria. Pentru PUG,
aceste informatii sunt relevante deoarece ajuta la identificarea locurilor cu valoare simbolica.
Astfel, puntea dintre istoria oficiala si memoria traita devine completa, oferind o baza solida pentru

o planificare teritoriala care respecta identitatea locala.
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5. ANALIZA MORFOLOGIEI URBANE: TRAMA STRADALA SI
PARCELAR

CONSTATARE FACTUALA: Structura fizici a asezirilor din comuna S#pata este un sistem
interconectat, format din trama stradala si parcelar, care a evoluat organic, reflectand istoria,
economia si cultura locali. PROBLEMA CLARA: Presiunile de modernizare si extindere
contemporand, necorelate cu logica internd a acestui sistem, duc la alterarea structurilor
traditionale si la pierderea identititii peisajului rural. CONSECINTA + IMPLICATIE
PUG/RLU: Analiza diacronica a morfologiei devine un instrument de diagnoza obligatoriu pentru
fundamentarea reglementarilor PUG. Conform Legii nr. 350/2001, orice reglementare urbanistica
trebuie sa fie fundamentata tehnic si stiintific. Acest capitol identifica tipologiile caracteristice,
evalueaza gradul de persistentd a structurilor traditionale si cartografiaza presiunile de
transformare, pentru a oferi baza tehnicd necesard unor reglementari care sa echilibreze

dezvoltarea cu protectia.

Metodologia imbina analiza cartografica istorica cu observatia directa si principiile morfologiei
urbane, utilizdnd suprapunerea in sistem GIS a hartilor istorice (Ridicarea Topografica Josephina
1769-1773, Ridicarea Topografica Franciscana 1806-1869, Planuri Directoare de Tragere 1895-
1959) peste suportul cadastral actual (din TBFRT) si ortofotoplanuri, utilizind ca sistem de
proiectie Stereografic 1970 (EPSG:3844). Demersul valideaza ipoteza ca, in ciuda transformarilor
recente, structura fundamentalda a tramei stradale si a parcelarului incd pastreaza urme
semnificative ale logicii de organizare traditionale, reprezentand o valoare de patrimoniu in sine.
Prin identificarea elementelor invariante in timp (biserici, intersectii, repere de relief), se
calibreaza si se suprapun straturile de informatie istorica, creand o baza de date geospatialad a

evolutiei morfologice.
5.1. Trama stradala istorica

CONSTATARE FACTUALA: Trama stradald a satelor din comuna Sipata este o structuri
organicd, neregulata, adaptata la conditiile de relief, cu o ierarhie clara: drumuri principale de
legatura, ulite secundare si cdi de acces agricol. Analiza comparativa a hartilor istorice, in special
Planurile Directoare de Tragere (1895-1959), relevd o remarcabild persistenta a traseelor
principale, cum ar fi cel al actualului DJ703B, care urmeaza viile si curbele de nivel, functionand
ca o axi de dezvoltare istorici. PROBLEMA CLARA: Dezvoltarea contemporani, caracterizati

prin latimi reduse ale carosabilului, lipsa trotuarelor si interventii de modernizare care ignora
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valoarea istoricd, genereaza conflicte de accesibilitate si altereaza caracterul pitoresc al asezarii.
CONSECINTA + IMPLICATIE PUG/RLU: PUG-ul trebuie si instituie un regim diferentiat

pentru trama stradala.

1. Pentru axele principale, se vor impune reglementari de modernizare care sa includa obligatoriu

trotuare si, unde este posibil, piste pentru biciclete.

2. Pentru ulitele secundare si "fundaturi”, se va impune un regim de protectie care sa conserve
caracterul lor traditional (lIatime, materiale, aliniamente), limitdnd interventiile la lucrari de

intretinere.

Drumurile de legatura intercomunala (structurante), precum DJ703B si DC153, au un caracter
regulat si latimi mai mari, fiind modernizate. PROBLEMA CLARA: Accesele necontrolate si
constructiile amplasate prea aproape de carosabil pot compromite fluenta si siguranta traficului.
CONSECINTA + IMPLICATIE PUG/RLU: RLU trebuie si protejeze coridoarele acestor
drumuri, impunand retrageri minime de 5 metri pentru noile constructii fata de limita proprietatii

sireglementand strict numarul si tipul de accese, pentru a asigura un profil stradal sigur si coerent.

Ulitele principale ale satelor (colectoare) formeaza axele de dezvoltare istorica si concentreaza
functiunile importante (biserica, scoala). PROBLEMA CLARA: Imaginea acestor strizi este
alterata de o semnalistica publicitara haoticd, de fatade neingrijite si de un mobilier urban
inexistent sau inadecvat. CONSECINTA + IMPLICATIE PUG/RLU: RLU trebuie si le trateze
ca spatii publice complexe, impunand reglementéri specifice in zonele protejate pentru
conformarea fatadelor (cromatica, materiale), pentru dimensiunea si amplasarea firmelor
publicitare si pentru tipul de mobilier urban (banci, cosuri de gunoi, stalpi de iluminat), care

trebuie sa fie de design simplu, din materiale naturale.

Ulitele secundare si "fundaturile" (de deservire locala) sunt drumuri inguste, adesea neasfaltate,
care pistreazi o atmosferd intim#, valoroasi. PROBLEMA CLARA: Presiunea de a le lirgi si
asfalta, pentru a corespunde standardelor urbane, risca sa distrugd acest caracter specific.
CONSECINTA + IMPLICATIE PUG/RLU: RLU trebuie si le protejeze caracterul, interzicand
largirile nejustificate si impunand, pentru eventualele modernizari, utilizarea unor materiale de
finisaj permeabile si integrate in peisaj (pietris stabilizat, piatra de rau), mentinand un profil

stradal redus (ex. 3,5-4 metri).

Studiul evolutiei acestor cai, prin suprapunerea hartilor istorice georeferentiate peste

ortofotoplanul actual, evidentiaza persistenta axelor majore si dinamica retelei secundare.
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Intelegerea acestei logici organice, legati de relatiile de vecinitate si de modul de exploatare a
pimantului, este cruciald pentru a evita interventii brutale. CONSECINTA + IMPLICATIE
PUG/RLU: PUG-ul va include o plansd de reglementari GIS dedicata, intitulatd 'Zonificare
functionald - Retea Stradala si Regim de Interventie', care va ierarhiza trama stradala si va asocia

fiecarei categorii un set de reguli clare, devenind un document opozabil in procesul de autorizare.
5.2. Parcelarul traditional

CONSTATARE FACTUALA: Analiza comparativd a hirtilor istorice (in special Ridicarea
Topografica Franciscana) cu planul cadastral actual demonstreaza persistenta, in anumite zone, a
unui parcelar traditional de tip "fasii" (Gewannflur), caracterizat prin loturi lungi si inguste,
dispuse perpendicular pe wulita principali. PROBLEMA CLARA: Procesele istorice
(colectivizarea) si, mai ales, cele contemporane (retrocedirile urmate de diviziuni succesive) au
dus la o faramitare haotica a acestui model, generand parcele cu forme si dimensiuni atipice, care
fac dificili o dezvoltare coerenti si altereazi peisajul agrar specific. CONSECINTA +
IMPLICATIE PUG/RLU: PUG-ul trebuie sa introduca un set de reguli care sia controleze
procesul de parcelare. RLU va stabili dimensiuni minime pentru frontul la strada si pentru
suprafata parcelelor in vederea autorizarii constructiilor (front minim de 12 m, suprafata minima
de 400 mp in zonele centrale), pentru a stopa faramitarea excesiva. Pentru zonele unde parcelarul
traditional este bine conservat, PUG-ul va institui un regim de protectie a peisajului cultural,

conditionand orice operatiune de reparcelare de realizarea unui Plan Urbanistic Zonal (PUZ).

Studiul tipologiilor de parcelar traditional releva o adaptare fina la conditiile locale, cu diferente
clare intre parcelele regulate din zona de lunca si cele cu forme neregulate de pe versanti.
Gospodaria traditionald era organic legata de aceasta structurd, cu casa amplasata in partea din
fatd a parcelei, urmati de anexe, gridini si livadi. PROBLEMA CLARA: Amplasarea arbitrari
a noilor constructii, care ignora aliniamentul traditional si adancimea specifica a curtilor.
CONSECINTA + IMPLICATIE PUG/RLU: Pentru a contracara acest fenomen, RLU trebuie
sa impuna reguli clare de amplasare. Se va stabili o retragere obligatorie fata de aliniament de 5
metri, constanta la nivel de strad3, si se vor defini "benzi de construibilitate" in interiorul parcelelor
(ex: cladirea principala in primii 20 de metri de la aliniament, anexele in spatele acesteia), pentru

a ghida pozitionarea.
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5.3. Spatii publice traditionale

CONSTATARE FACTUALA: Spatiile publice traditionale din comuna Sipata, precum "tinda
bisericii", in special in cazul Bisericii de lemn din Lipia (LMI AG-II-m-A-13722), reprezinta
nucleele multifunctionale ale vietii comunitare, cu o valoare ambientala si simbolica deosebita.
PROBLEMA CLARA: Aceste spatii valoroase sunt neprotejate si supuse degradirii, fiind
afectate de parciri improvizate si amenajiri inadecvate. CONSECINTA + IMPLICATIE
PUG/RLU: PUG-ul trebuie sa le recunoasca oficial. Se propune delimitarea in GIS a poligoanelor
pentru aceste spatii (ex: spatiul din jurul bisericii din Lipia) ca "Zone de Spatii Publice cu Valoare
Ambientala" (UTRspa). RLU va interzice constructiile noi in aceste perimetre, va restrictiona
traficul auto si va stabili un set de reguli pentru amenajarea peisagistica, impunand utilizarea de

materiale naturale (piatra, lemn) si vegetatie locala.

Pe langa spatiul central din jurul bisericilor, au fost identificate si alte tipuri de spatii publice cu
rol traditional, precum intersectiile lirgite ale ulitelor. PROBLEMA CLARA: Multe dintre
acestea nu au un statut juridic clar. CONSECINTA + IMPLICATIE PUG/RLU: PUG-ul trebuie
sa initieze procesul de clarificare a regimului juridic. Se propune includerea in planul de actiune al
PUG a unui proiect prioritar: 'Proiect de reabilitare si amenajare a spatiilor publice traditionale’,
care sa includa, ca prim pas, clarificarea juridica a terenurilor, in vederea trecerii lor in domeniul

public, urmata de proiectarea participativa a amenajarilor.
5.4. Persistenta si alterarea structurii rurale

CONSTATARE FACTUALA: Suprapunerea analizelor privind trama stradali, parcelarul si
spatiile publice relevi o harta a zonelor care pastreaza un grad ridicat de autenticitate morfologica,
dar si a celor care au suferit transformiri majore. PROBLEMA CLARA: Lipsa unei abordiri
diferentiate a reglementarilor urbanistice duce fie la reguli prea restrictive pentru zonele deja
alterate, fie la reguli prea permisive pentru zonele valoroase. CONSECINTA + IMPLICATIE
PUG/RLU: PUG-ul trebuie sa implementeze o zonificare bazata pe gradul de persistenta. Se vor
delimita "Unitati Teritoriale de Referinta" (UTR-uri) cu reglementari nuantate, materializate intr-
o plansa de reglementari GIS intitulata 'Unitati Teritoriale de Referinta - Grad de Persistenta a
Structurii Traditionale'. Aceasta va sta la baza aplicarii RLU, permitand reguli stricte in zonele

protejate (ZCP) si reguli flexibile in zonele deja transformate.

Evaluarea gradului de conservare s-a realizat pe baza unor criterii calitative, precum procentul de

pastrare a tramei stradale istorice si gradul de fragmentare a parcelarului traditional. Pe baza

M»
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acestei evaluari, s-au ierarhizat zonele, permitand o abordare chirurgicala a reglementarilor.
Aceasta strategie nu cauta sa "inghete" satul, ci sa ghideze transformarile inevitabile intr-un mod
care si nu distruga valorile de patrimoniu morfologic. Analiza detaliata a elementului construit
individual, care populeaza acest schelet structural, va fi detaliata in Capitolul 6, pentru a oferi un

nivel suplimentar de detaliu pentru fundamentarea reglementarilor.
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6. ANALIZA FONDULUI CONSTRUIT EXISTENT

CONSTATARE FACTUALA: Fondul construit al comunei Sdpata este o arhivi tridimensionali
care inregistreaza evolutia tehnicilor, a materialelor si a modului de locuire, constituind cea mai
vizibild mirturie a istoriei si identititii sale culturale. PROBLEMA CLARA: Acest patrimoniu
local, confirmat de prezenta a doud monumente istorice de grupa A si a unui fond vernacular
diagnoza precisi a stirii sale de sinitate. CONSECINTA + IMPLICATIE PUG/RLU: Acest
capitol deconstruieste palimpsestul arhitectural, clasificand cladirile pe perioade, functiuni si
tipologii, pentru a fundamenta reglementari urbanistice de protectie, conform specificatiilor din
contract. Se pune un accent deosebit pe identificarea si evaluarea arhitecturii traditionale si
istorice, cea mai valoroasa si, totodata, cea mai vulnerabila resursa, transformand analiza intr-un
instrument de diagnoza activd care fundamenteaza direct si auditabil reglementarile PUG de

protectie si dezvoltare.

Metodologia se bazeazd pe o cercetare de teren exhaustiva, corelatd cu analiza surselor
documentare si cartografice, incluzand explicit fisele de monument istoric (4218_BISERICA DE
LEMN DIN LIPIA_fisa_analitica_ M_ AG-II-m-A-13722_ final.pdf, 4218_AG-II-m-B-
13688_BISERICA ,SF. NICOLAE”_ fisa_ analitica_ M_ final.pdf), ortofotoplanuri si corespondenta
cu autoritatile, precum cea cu Institutul National al Patrimoniului (8. Institutul National al
Patrimoniului.pdf). Ipoteza de lucru este ca, in pofida degradarilor si a interventiilor neadecvate,
subzistd un nucleu valoros de arhitectura traditionala care, odata identificat si protejat, poate
deveni un motor pentru dezvoltarea durabilid. Se evalueaza starea de conservare, materialele,
tehnicile constructive si valoarea ambientald a cladirilor, ierarhizandu-le in functie de relevanta
lor, demers ce pregateste fundamentarea reglementarilor. Limitele analizei sunt date de accesul
uneori dificil la proprietatile private si de necesitatea unor expertize tehnice aprofundate pentru
evaluarea structurald, aspecte ce depasesc scopul acestui studiu, dar care vor fi recomandate ca

pasi urmatori in strategia PUG.
6.1. Arhitectura traditionala rurala si specificul local

CONSTATARE FACTUALA: Fondul construit din comuna Sipata este dominat de o arhitecturi
traditionala rurala specifica zonei deluroase a judetului Arges, cu particularititi locale distincte,
rezultate dintr-o adaptare inteligenta la relief, climi si resurse. PROBLEMA CLARA: Aceasti

identitate arhitecturala este supusa unei erodari accelerate, cauzata de presiunea constructiilor
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noi, care utilizeaza materiale neadecvate, culori stridente si o volumetrica atipica, fenomen
semnalat explicit in corespondenta cu autoritatile, cum ar fi adresa de la Institutul National al
Patrimoniului (8. Institutul National al Patrimoniului.pdf). CONSECINTA + IMPLICATIE
PUG/RLU: Pierderea caracterului armonios al peisajului cultural impune definirea stricta a
acestui specific local in PUG si transpunerea sa intr-un set de criterii si reguli clare pentru
integrarea noilor constructii, sub forma unui "cod de design" in Regulamentul Local de Urbanism,

pentru a stopa alterarea vizuala a satelor.

Caracteristicile principale ale arhitecturii vernaculare, identificate in cercetarea de teren, sunt
utilizarea preponderenta a lemnului pentru structura si decoratiuni, o planimetrie simpla,
functionala, si o organizare a gospodariei in jurul unei curti, cu anexe distincte. Volumetria caselor
este compacta (parter sau parter si pivnita), dominata de acoperisul inalt, in patru ape, cu
invelitoare din sita sau sindrila. Pantele abrupte ale acoperisurilor, esentiale pentru conditiile
climatice, definesc silueta asezarilor. Decorul exterior sobru, observat la casele din satele
Draghicesti si Lipia, se concentreaza pe prispa, stalpi si ancadramente, cu motive geometrice sau

florale sculptate in lemn, elemente de identitate care trebuie protejate.

Tipologia locuintei traditionale locale cuprinde mai multe categorii. Cele mai vechi, astazi pe cale
de disparitie, sunt casele din barne de lemn in tehnica "blockbau", cu imbinari "in coada de
randunica", o tehnicd constructivd valoroasd, vizibila in forma sa cea mai elaborata la
monumentele istorice Biserica de lemn din Draghicesti si Biserica de lemn din Lipia. O
tipologie mai recenta (sec. XIX - inc. sec. XX) consta in case cu structura din lemn si umplutura
din paianta, pe soclu inalt din piatra de rau. Acestea prezinta o prispa sprijinita pe stalpi decorati,
cu rol de protectie si de tranzitie. Ferestrele mici, dispuse ritmat, limitau pierderile de caldura, iar
pivnita boltiti servea la depozitarea alimentelor. In perioada interbelici, se rispandesc casele din
caramida, care preiau elemente traditionale (acoperis, prispd), dar introduc treptat si influente

urbane.
6.2. Tipologii de cladiri istorice si functionale

CONSTATARE FACTUALA: Pe langi locuintele traditionale, teritoriul comunei pistreazi
clidiri istorice cu functiuni publice sau speciale, repere esentiale in peisajul cultural. PROBLEMA
CLARA: Majoritatea acestor clidiri (scoli vechi, posibile urme de conace), cu exceptia celor doui
biserici clasate, nu au statut de protectie si sunt vulnerabile la degradare si demolare.
CONSECINTA + IMPLICATIE PUG/RLU: Pierderea martorilor istoriei locale impune ca PUG
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sa instituie un registru local al cladirilor de patrimoniu ("Lista de valori locale"), care va sta la baza
acordarii unui regim de protectie specific in RLU, incluzand masuri de la conservare la reconversie

functionala.

Cea mai importanta categorie este formata din bisericile de lemn, ambele clasate in grupa A. Fisele
analitice de inventariere ofera date esentiale. Biserica de lemn "Sf. Nicolae" din Draghicesti
(cod LMI AG-II-m-A-13668, conform TBFRT), datatd 1801, este un exemplu valoros de
arhitectura vernaculara din zona Muscel, in tehnica "blockbau", cu plan dreptunghiular simplu si
turn-clopotnita adosat peste pridvor. Biserica de lemn "Sf. Nicolae", "Cuvioasa
Parascheva" si "Sf. Dumitru" din Lipia (cod LMI AG-II-m-A-13722, conform TBFRT),
datata la inceputul secolului al XVIII-lea, impresioneaza prin soclul inalt din zidarie si tehnica
traditionald de imbinare a barnelor. Acestea sunt centre spirituale active, a ciror protejare este
prioritara.

Alte tipologii relevante includ cladirile vechilor scoli (sf. sec. XIX - inc. sec. XX), marturii ale
modernizirii statului, cu o arhitectura neoclasici sau neoroméaneasca simplificatd. De asemenea,
conform datelor din fisa de monument pentru biserica din Lipia (4218_BISERICA DE LEMN DIN
LIPIA...pdf), mentionarea implicarii familiei Budisteanu in salvarea lacasului sugereaza prezenta
unor domenii boieresti in zona. PUG trebuie sa includa ca tema de cercetare viitoare un "Studiu
istoric privind domeniile boieresti si urmele lor in teritoriu". Cladirile cu functiuni economice
(mori, hanuri, pravalii), chiar daca putine s-au pastrat, sunt componente importante ale istoriei

locale si trebuie inventariate.
6.3. Materiale si tehnici de constructie traditionale

CONSTATARE FACTUALA: Arhitectura vernaculard din Sdpata este definitd de utilizarea
inteligentd a resurselor locale si de solutii constructive ingenioase. PROBLEMA CLARA:
Disparitia acestui know-how si inlocuirea sa cu materiale industriale moderne, adesea
incompatibile, accelereaza degradarea cladirilor vechi si duce la pierderea autenticitatii.
CONSECINTA + IMPLICATIE PUG/RLU: Este necesar ca PUG si includi in strategia de
dezvoltare un proiect de "sprijinire a mestesugurilor locale", iar RLU sa contind o anexa cu
materiale si tehnici recomandate, pentru a incuraja, prin reglementari si programe de sprijin,

recuperarea si utilizarea acestora, in special in zonele protejate.

Materialele definitorii sunt lemnul de stejar sau brad, piatra de rau si lutul. Tehnica "blockbau"

(barne suprapuse, imbinate "in coada de randunica"), vizibila la bisericile de lemn, asigura o
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stabilitate structurald superioara. O alta tehnica era paianta (structura de lemn cu umplutura din
amestec de lut si paie pe un schelet de nuiele), acoperita cu tencuiala de lut si varuita, asigurand o
buna izolatie si permitand cladirii "sa respire". Fundatiile si soclurile inalte, din piatra de rau legata
cu mortar de var, protejau peretii de umiditatea din sol. Invelitorile traditionale din siti sau
sindrila, dispuse pe o sarpantda complexd, au generat forma specifica a acoperisurilor inalte, cu
pante abrupte. Inlocuirea acestor materiale si tehnici cu beton, BCA, PVC si tabli cutati produce
daune ireversibile fondului istoric, deoarece materialele moderne, fiind impermeabile, blocheaza
transferul de vapori si duc la acumularea de umiditate, accelerand putrezirea structurilor de lemn

si paianta.
6.4. Starea de conservare si cladiri cu valoare ambientala

CONSTATARE FACTUALA: Cercetarea de teren relevi o stare de conservare contrastanta: in
timp ce monumentele clasate sunt protejate legal, fondul construit traditional este intr-o stare
avansati de degradare. PROBLEMA CLARA: Abandonul multor gospodirii, cauzat de
depopulare, lasi clidirile neintretinute si expuse degradirii rapide. CONSECINTA +
IMPLICATIE PUG/RLU: Riscul iminent de pierdere a caselor vernaculare valoroase impune o
actiune PUG concreta: "protectia speciala" se va materializa prin delimitarea unor Zone Construite
Protejate (ZCP) in plansele de reglementari ale PUG, unde se vor aplica reglementari specifice de

conservare.

Cauzele degradarii sunt economice, sociale si tehnice. Lipsa resurselor financiare si a mesterilor
specializati duce la reparatii amanate sau necorespunzatoare. Utilizarea de materiale moderne
incompatibile (ciment, polistiren, PVC) blocheaza umiditatea in structura si accelereaza
degradarea lemnului si a paiantei. Se constata frecvent fisuri in socluri, degradarea invelitorilor,
putrezirea elementelor din lemn si prabusirea anexelor. Cazul bisericii din Lipia, salvata de la ruina
prin interventia colonelului Traian Pascal, asa cum este mentionat in fisa de monument
(4218_BISERICA DE LEMN DIN LIPIA...pdf), subliniazid fragilitatea generald a acestui

patrimoniu si importanta interventiei la timp.

Pe teritoriul comunei exista constructii care, desi fara o valoare exceptionald, au o deosebita
valoare ambientala, memoriala sau documentara: case vechi bine conservate, ansambluri coerente,
cladiri publice vechi sau elemente de mica arhitectura rurala (fantani, cruci de hotar). Aceste
cladiri nu au in prezent statut de protectie. Una dintre mizele majore ale studiului este identificarea

siinventarierea acestora, materializata intr-un strat tematic GIS cu cladirile cu valoare ambientala,
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care devine parte integranta a PUG. Acest livrabil GIS va fundamenta propunerea de Zone

Construite Protejate si va sta la baza reglementarilor specifice din RLU care sa le asigure

supravietuirea, pregatind o inventariere detaliata in capitolul urmator.
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7. INVENTARIEREA SI IERARHIZAREA VALORILOR DE
PATRIMONIU CULTURAL

CONSTATARE FACTUALA: Protectia eficientd a patrimoniului cultural este imposibili fird o
cunoastere completi, materializati printr-un inventar exhaustiv si structurat. PROBLEMA
CLARA: Comuna Sipata nu dispune de un astfel de instrument centralizat, informatiile despre
monumentele clasate, siturile arheologice si patrimoniul local fiind fragmentare, ceea ce impiedica
fundamentarea unor reglementiri urbanistice coerente. CONSECINTA + IMPLICATIE
PUG/RLU: Acest capitol elaboreaza inventarul detaliat si ierarhizat al patrimoniului, care devine
baza de date fundamentala pentru delimitarea zonelor protejate si pentru formularea articolelor
de regulament specifice. Demersul transforma cunoasterea intr-un instrument de protectie activa,
asigurand ca reglementarile PUG sunt adaptate realitatii din teren si opozabile juridic,

fundamentand direct si auditabil fiecare reglementare de protectie.

Metodologia de inventariere este una multi-criteriald, structurata pe patru categorii distincte,

fiecare bazata pe surse de date specifice si verificabile:

1. monumente istorice clasate, inventariate pe baza Listei Monumentelor Istorice (LMI) si a

fiselor analitice de monument disponibile;

2. situri arheologice, identificate prin Repertoriul Arheologic National (RAN), utilizand fisele

detaliate;

3. patrimoniu local cu valoare ambientala, compus din cladiri si elemente valoroase, dar

neclasate, identificate prin cercetare de teren;

4. patrimoniu cultural imaterial. Pentru fiecare categorie, se prezinta cadrul de referinta,
metodologia de identificare si listarea elementelor. In cazul siturilor arheologice si al
patrimoniului imaterial, unde datele sunt incomplete, se formuleaza cadrul procedural si de
reglementare necesar pentru a gestiona aceasta incertitudine, transformand capitolul intr-un

instrument de planificare a cercetarii viitoare.

~.1. Monumente istorice clasate conform Listei Monumentelor Istorice
(LMI)

CONSTATARE FACTUALA: Pe teritoriul comunei Sipata existd doui monumente istorice

clasate in grupa valoricd A (valoare nationala si universald), conform Listei Monumentelor
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Istorice. PROBLEMA CLARA: Simpla prezentd in LMI nu asiguri o protectie eficienti firi o
intelegere detaliatd a valorii fiecarui monument, fapt agravat de lipsa documentatiei actualizate
pentru unul dintre obiective. CONSECINTA + IMPLICATIE PUG/RLU: PUG-ul trateazi
aceste doud monumente cu prioritate absoluta. RLU va introduce articole dedicate care detaliaza
regimul de interventie, pe baza informatiilor din fisele analitice de monument (4218_BISERICA
DE LEMN DIN LIPIA_fisa_analitica. M_AG-II-m-A-13722_final.pdf si 4218_AG-II-m-B-
13688_BISERICA ,SF. NICOLAE”_fisa_analitica_ M_ final.pdf) si a Legii nr. 422/2001 privind

protejarea monumentelor istorice, creand un cadru de protectie firda compromisuri.

Primul monument, Biserica de lemn "Sf. Nicolae" din satul Draghicesti (cod LMI AG-II-
m-A-13668, conform TBFRT), este datat 1801 si reprezinta un exemplu valoros de arhitectura
vernaculara din zona Muscel. Valoarea sa rezida in autenticitatea structurii din barne de lemn in
tehnica "blockbau", proportiile armonioase si integrarea in peisaj. Amplasata izolat in cimitir,
biserica este un reper vizual si spiritual. Planul este simplu, dreptunghiular, cu absida decrosata si
turn-clopotnita adosat, iar sarpanta inalta, cu pante de peste 45 de grade, este specifica invelitorilor
din sita. Problema majord, semnalata in corespondenta cu Directia Judeteana pentru Cultura
Arges, este lipsa documentatiei din arhiva institutiei, ceea ce face imposibild evaluarea starii de
conservare. Implicatia pentru PUG este de a semnala urgenta realizarii unei expertize tehnice si a
actualizarii fisei de monument, ca o conditie esentiala pentru viitoarele interventii de conservare.
RLU va institui zona de protectie legala de 100 de metri, unde orice interventie va fi conditionata

de avizul Ministerului Culturii.

Al doilea monument, Biserica de lemn "Sf. Nicolae", "Cuvioasa Parascheva" si "Sf.
Dumitru" din satul Lipia (cod LMI AG-II-m-A-13722, conform TBFRT), este considerat unul
dintre cele mai vechi din judetul Arges (sec. XVII-inc. sec. XVIII). Conform fisei analitice de
inventariere (4218_BISERICA DE LEMN DIN LIPIA...pdf), valoarea sa exceptionala este data de
tehnica constructiva arhaica si de istoria sa complexa, fiind salvata de la ruina prin interventia
colonelului Traian Pascal, in memoria familiei Budisteanu. Arhitectura sa este specifica bisericilor
de lemn muntenesti, cu un soclu inalt din zidarie de piatra si caramida si o structura de barne
masive de stejar, imbinate in "coadd de randunica". Starea sa de conservare, desi mentionata ca
"medie" in fisa analitica, necesita o evaluare recenta. Implicatia pentru PUG este similara:

necesitatea unei expertize tehnice actualizate si a unor masuri de protectie stricte in zona sa de

protectie, pentru a asigura conservarea pe termen lung a acestui valoros martor istoric.
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7.2. Situri arheologice repertoriate (RAN)

CONSTATARE FACTUALA: Pe teritoriul comunei Sdpata sunt identificate in Repertoriul
Arheologic National (RAN) cinci sectoare ale Limesului Transalutanus, un monument de
importanta europeana datand din epoca romana (sec. II-III d.Hr.), clasate ca monument istoric
(cod LMI AG-I-m-A-13376.01 pana la AG-I-m-A-13376.05, cod RAN 18590.01).
PROBLEMA CLARA: Desi prezenta limesului este confirmati, localizarea precisi si extinderea
exactd a vestigiilor (val de pamant, castru) sunt documentate sumar, iar siturile sunt vulnerabile
la distrugere prin lucrari agricole sau dezvoltari necontrolate, asa cum se mentioneaza in fisele
RAN. CONSECINTA + IMPLICATIE PUG/RLU: PUG-ul are obligatia legald, conform O.G.
nr. 43/2000 privind protectia patrimoniului arheologic, de a institui zone de protectie
arheologica (ZPSA) pe traseul cunoscut al limesului. RLU va stipula ca orice interventie in aceste
perimetre, care implicad afectarea solului, este conditionatd de obtinerea unui Certificat de

Descarcare de Sarcina Arheologica, emis in urma unei cercetari preventive.

Inventarul siturilor arheologice, conform fiselor RAN

(4218_Sapata_sit_arheologic_18581.01.01.pdf la .05.pdf), este urmatorul:

1. Sectorul Limesului Transalutanus (cod RAN 18581.01.01): Sit vizibil ca urma
semicirculara de relief (val de pamant), interpretata ca parte a unui castru, in carourile TKHC
[X07,Y05]-(AX=500-600, AY=600), conform documentului 4218_GRILA_TKHC.pdf.

2. Sectorul Limesului Transalutanus (cod RAN 18581.01.02, .03, .04, .05): Alte patru
sectoare ale aceluiasi limes, cu descrieri similare si localizari in aceeasi zoni, confirmand
persistenta structurii defensive pe o arie extinsa. Toate sunt afectate de lucrari agricole care

erodeaza treptat valul de pamant.

Metodologia de protectie trebuie si fie una preventivi. In absenta unui inventar topografic complet
al limesului, PUG-ul va delimita, pe baza localizarilor din RAN si a analizei ortofotoplanurilor, o
zona de protectie extinsa de-a lungul traseului probabil. Aceasta zona va fi definita prin coordonate
in sistemul de proiectie national Stereografic 1970, pentru a asigura conformitatea legala.
Articolul de regulament dedicat va interzice orice lucrare de construire fara diagnostic arheologic
preventiv si va reitera obligatia legald de a anunta autorititile in cazul unor descoperiri

intamplatoare.
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7.3. Patrimoniu local cu valoare ambientala, istorica sau arhitecturala

CONSTATARE FACTUALA: Comuna Sipata detine un fond construit vernacular valoros care,
desi neclasat, contribuie decisiv la identitatea asezirilor. PROBLEMA CLARA: Aceste cladiri nu
beneficiaza de protectie legald, fiind expuse demolarii sau modificarilor neadecvate, fapt ce duce
la erodarea specificului local. CONSECINTA + IMPLICATIE PUG/RLU: Decizia strategici
asumata este de a acorda "protectie speciald" acestor elemente prin PUG. Acest subcapitol
fundamenteaza inventarul cladirilor cu valoare locald, care va sta la baza delimitarii Zonelor
Construite Protejate (ZCP) si va deveni un instrument esential de management al patrimoniului,

transformand inventarul intr-o baza de date actionabila.

Metodologia de selectie s-a bazat pe o grila de evaluare multi-criteriald, aplicata prin cercetare de

teren:
1. Criteriul de vechime: Cladiri construite inainte de 1945.

2. Criteriul de autenticitate: Pastrarea materialelor, tehnicilor constructive si a volumetriei

originale.
3. Criteriul de integritate: Gradul de conservare a componentelor cladirii.

4. Criteriul de valoare arhitecturala/artistica: Calitatea compozitiei, a detaliilor si a

mestesugului.
5. Criteriul de valoare ambientala/urbanistica: Rolul cladirii in contextul strazii.

6. Criteriul de valoare memorialda/simbolica: Legatura cu evenimente sau personalitati

locale.

Rezultatele acestei metodologii vor fi transpuse intr-un strat tematic GIS in cadrul PUG, oferind

un suport tehnic transparent pentru procesul de autorizare.

Rezultatul este un inventar ierarhizat. Cladirile cu grad de protectie maxim, care pastreazid o
autenticitate ridicata, vor constitui nucleele Zonelor Construite Protejate (ZCP). Pentru acestea,
RLU va impune reguli de interventie stricte, axate pe conservare si restaurare. Pentru cele cu grad
de protectie mediu sau de ansamblu, regulile vor fi mai flexibile, permitand adaptari functionale,
cu conditia pastrarii elementelor arhitecturale esentiale. Acest inventar, transpus in format GIS,
devine un strat de informatie fundamental in PUG, permitind o gestionare transparenta a

autorizarilor si o dezvoltare nuantata.
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7.4. Patrimoniu cultural imaterial

CONSTATARE FACTUALA: Identitatea culturald a comunei Sipata este definiti si de un bogat
patrimoniu imaterial (traditii, mestesuguri, memorie oralid). PROBLEMA CLARA: Acest
patrimoniu este fragil si se afla intr-un proces accelerat de erodare, din cauza schimbarilor socio-
economice. CONSECINTA + IMPLICATIE PUG/RLU: Desi un PUG are o capacitate limitati
de a interveni direct, acesta trebuie sa creeze cadrul fizic si strategic care sa sprijine conservarea
patrimoniului imaterial. PUG va integra in strategia de dezvoltare masuri specifice, precum crearea

unui "sat mestesugaresc” si definirea de "trasee culturale", pentru a sustine vitalitatea acestuia.

Inventarierea patrimoniului imaterial, realizata prin cercetare etnografica, se concentreaza pe

urmatoarele categorii:

1. Traditii si practici sociale: Obiceiuri anuale si ritualuri de trecere care structureaza viata
comunitatii.
2. Mestesuguri traditionale: Identificarea mesterilor care mai practica prelucrarea lemnului,

tesutul, olaritul. Acestia sunt "tezaure umane vii" a caror protejare este o prioritate, iar strategia

PUG poate propune alocarea de spatii pentru ateliere in acest scop.

3. Traditii si expresii orale: Folclorul local, toponimia si memoria orald a evenimentelor
istorice. PUG va contribui la protejarea toponimiei prin preluarea denumirilor vechi in

nomenclatura stradala.

4. Cunostinte si practici referitoare la natura: Cunostinte traditionale despre plante

medicinale si practici agricole.

In strategia de dezvoltare turistica, patrimoniul imaterial devine o componenta centrala a ofertei,
prin evenimente locale care sa promoveze aceste traditii. Recunoasterea importantei patrimoniului

imaterial in memoriul general al PUG are un rol educational si de constientizare.

42 | 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 Istoric

8. DELIMITAREA ZONELOR PROTEJATE

CONSTATARE FACTUALA: Protectia eficienti a patrimoniului cultural, ca obiectiv de interes
public conform Legii nr. 350/2001 privind amenajarea teritoriului si urbanismul, nu se poate
realiza exclusiv prin interventii punctuale, ci necesitd o abordare teritoriala, materializata prin
instituirea unui sistem coerent de zone protejate. PROBLEMA CLARA: Comuna Sipata nu
dispune de astfel de zone definite formal, lasand un vid de reglementare care a permis aparitia
unor dezvoltiri neconforme si a alterat caracterul istoric al asezirilor. CONSECINTA +
IMPLICATIE PUG/RLU: Actualul Plan Urbanistic General are obligatia de a institui un sistem
de protectie fundamentat stiintific si aliniat la cadrul legal, prin delimitarea a trei categorii de zone:
Zone Construite Protejate (ZCP), Zone de Protectie a Monumentelor Istorice (ZPMI)
si Zone de Protectie a Siturilor Arheologice (ZPSA).

Metodologia de delimitare este una multi-criteriald si riguroasa, coreland informatii istorice,
arhitecturale, urbanistice si legale, transpuse pe suport cartografic. Pentru Zonele Construite
Protejate (ZCP), s-au utilizat concluziile analizelor anterioare privind fondul construit si
morfologia urbana (Cap. 5 si 6). Pentru Zonele de Protectie a Monumentelor Istorice (ZPMI), s-a
aplicat direct prevederea din Legea nr. 422/2001 privind protejarea monumentelor istorice.
Pentru Zonele de Protectie a Siturilor Arheologice (ZPSA), s-au utilizat datele din Repertoriul
Arheologic National (RAN), conform datelor si fiselor detaliate, in conformitate cu Ordonanta
Guvernului nr. 43/2000. Toate delimitérile au fost materializate pe suport cadastral (sursa
TBFRT) si transpuse in grila canonici TKHC (conform 4218_GRILA_TKHC.pdf), oferind un

instrument eficient pentru gestionarea autorizarii constructiilor.
8.1. Zone Construite Protejate (ZCP)

CONSTATARE FACTUALA: Decizia strategici asumatd, sustinuti de corespondenta cu
autoritatile, precum cea cu Institutul National al Patrimoniului (document 8. Institutul National
al Patrimoniului.pdf), este de a institui o "protectie speciala”" prin PUG pentru ansamblurile si
cladirile cu valoare locals, fira a initia noi proceduri de clasare. PROBLEMA CLARA: In absenta
unui statut de monument istoric, aceste elemente sunt extrem de vulnerabile. CONSECINTA +
IMPLICATIE PUG/RLU: Delimitarea unor Zone Construite Protejate (ZCP) devine principalul
instrument de protectie la nivel local, conform Legii nr. 350/2001. Aceste zone vor necesita un set

detaliat de reglementari in RLU, de la functiuni la conformare arhitecturala, pentru a asigura

M»

conservarea caracterului specific.
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Propunerea de instituire a unei ZCP se bazeaza pe o argumentatie solidd, demonstrand ca valoarea
ansamblului depaseste suma valorilor individuale si cad protejarea sa este de interes public local.

Criteriile de selectie, legate explicit de concluziile capitolelor anterioare, au fost:

1. Coerenta fondului construit (Cap. 6): procentul de cladiri traditionale;

2. Valoarea morfologica (Cap. 5): pastrarea tramei stradale si a parcelarului traditional;
3. Valoarea ambientala: calitatea peisajului stradal;

4. Reprezentativitatea: capacitatea de a ilustra specificul local. Pe baza acestor criterii, se

propune delimitarea a doua ZCP in nucleele istorice ale satelor Draghicesti si Lipia.

Prima zona propusa, ZCP_o01, este localizata in satul Draghicesti, de-a lungul strazii principale,
in perimetrul carourilor TKHC [X12, Y07] si [X13, YO07]. Fundamentarea delimitarii se bazeaza
pe argumente concrete, extrase din analiza anterioara: a) Valoarea arhitecturala: Zona contine
peste 15 case traditionale (sf. sec. XIX - inc. sec. XX) cu volumetrie originala, prispa si decoratii
din lemn. b) Valoarea urbanistica: Frontul stradal este continuu, cu cladiri retrase, lasand loc
unor gradini de fatada, iar parcelarul este constant, cu loturi inguste si adanci. ¢c) Valoarea
peisagistica: Aliniamentul de arbori maturi creeazd un cadru de calitate. d) Valoarea
memoriala: Zona include vechea scoald. RLU va crea un "cod de design" actionabil pentru
aceasta zona, impunand: interzicerea demolarilor cladirilor valoroase, conditionarea constructiilor
noi de integrare (POT max. 25%, CUT max. 0,5, acoperisuri in panta, materiale traditionale) si

promovarea restaurarii.
8.2. Zone de Protectie a Monumentelor Istorice (ZPMI)

CONSTATARE FACTUALA: Pe teritoriul comunei existi doui obiective clasate in grupa A:
Biserica de lemn "Sf. Nicolae" din Draghicesti (cod LMI AG-II-m-A-13668) si Biserica
de lemn din Lipia (cod LMI AG-II-m-A-13722), conform TBFRT. PROBLEMA CLARA:
Legea nr. 422/2001, Art. 9, alin. (1) instituie de drept o zona de protectie, dar delimitarea sa fizica
si transpunerea in PUG sunt obligatorii pentru opozabilitate. CONSECINTA + IMPLICATIE
PUG/RLU: PUG-ul trebuie sa delimiteze explicit si sa cartografieze aceste Zone de Protectie a
Monumentelor Istorice (ZPMI). RLU va mentiona explicit ci orice interventie in aceste perimetre
este conditionata de obtinerea avizului de la Ministerul Culturii. Metodologia de delimitare este
directa: s-au trasat pe suport cadastral si pe grila TKHC doua poligoane cu o razi de 100 de metri

de la limitele exterioare ale monumentelor.
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Pentru ZPMI_ o1 - Biserica de lemn din Draghicesti (1801), situata in carourile TKHC [X13,
Yo8] si [X14, YO08] (conform 4218_GRILA_TKHC.pdf), implicatiile RLU sunt severe:

1. Interdictie de construire in cimitir si pe terenurile forestiere adiacente, cu exceptia lucrarilor

de amenajare peisagistica.

2. Conditionarea stricta a oricarei constructii noi in ZPMI, impunand, pe langa avizul
Culturii, regim de inaltime (maxim P+1E, Hcornisa < Hmonument, max. 6m), volumetrie
simpld, acoperisuri in panta si retrageri sporite. Materiale interzise: polistiren, tabld cutata,

PVC. Materiale recomandate: sita, tencuieli pe baza de var.

3. Interzicerea functiunilor incompatibile (industriale, servicii generatoare de

trafic/zgomot). Scopul este pastrarea caracterului rural si natural al cadrului monumentului.
8.3. Zone de Protectie a Siturilor Arheologice (ZPSA)

CONSTATARE FACTUALA: Pe teritoriul comunei sunt identificate sectoare ale Limesului
Transalutanus, monument de importanta europeana (cod LMI AG-I-m-A-13376.01-05, cod
RAN 18581.01), conform TBFRT. PROBLEMA CLARA: Localizarea precisi si extinderea
vestigiilor sunt documentate sumar, iar siturile sunt vulnerabile la distrugere prin lucrari agricole,
conform fiselor RAN. CONSECINTA + IMPLICATIE PUG/RLU: PUG-ul are obligatia legali,
conform O.G. nr. 43/2000, de a institui Zone de Protectie a Siturilor Arheologice (ZPSA). RLU va
stipula ca orice interventie in aceste perimetre care afecteaza solul este conditionata de obtinerea
unui Certificat de Descarcare de Sarcina Arheologica, emis in urma unei cercetiri

preventive.

Metodologia de delimitare a ZPSA se bazeaza pe principiul prudentei, utilizdnd ca surse primare
fisele RAN  (ex:  4218_Sapata_sit_arheologic_18581.01.01.pdf) si  grila TKHC
(4218_GRILA_TKHC.pdf). Pentru situl principal al Limesului Transalutanus, vizibil ca o urma
semicirculara de relief in carourile TKHC [X07, Y05]-(AX=500-600, AY=600), s-a propus o
zona de protectie extinsd, o propunere ce necesita avizare de specialitate, dar care ofera un

instrument concret de protectie.

Fundamentarea delimitarii ZPSA_ 01 porneste de la informatiile din fisele RAN (18581.01.01-05),
care descriu o structura semicirculara (vallum), persistenta pe imaginile satelit multitemporale.
Problema este incertitudinea privind limitele reale ale complexului, amenintat de lucrari agricole.

Consecinta este adoptarea unei abordari preventive: delimitarea unui coridor de protectie de-a
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lungul traseului probabil al valului de pamant. Implicatia pentru RLU este ca in interiorul acestui
ZPSA, orice lucrare de construire, dar si lucrari de impadurire, excavare sau arat la adancime mai
mare de 30 cm, vor necesita un certificat de descidrcare de sarcind arheologica. Aceasti
reglementare asigura ca dezvoltarea viitoare nu va duce la distrugerea neintentionata a vestigiilor,

oferind un cadru legal clar.
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9. ANALIZA PEISAJULUI CULTURAL

CONSTATARE FACTUALA: Peisajul cultural al comunei Sdpata este un sistem complex si
dinamic, definit de interactiunea vizibila dintre asezarile rurale si cadrul natural deluros, o relatie
materializata in structura vetrelor satelor, in modul de utilizare a terenurilor agricole si in prezenta
unor repere culturale si naturale cu valoare identitari. PROBLEMA CLARA: Acest echilibru
traditional este supus unei presiuni antropice crescande, caracterizata prin introducerea unor
elemente construite (precum constructii noi in extravilan) sau a unor practici agricole care ignora
specificul local, ducind la o erodare accelerati a identititii peisagistice. CONSECINTA +
IMPLICATIE PUG/RLU: Analiza peisajului cultural devine un instrument de diagnoza
obligatoriu. PUG si RLU trebuie sa introduca un sistem de "zone de protectie a peisajului" cu
reglementari specifice pentru protejarea coridoarelor vizuale, a siluetei agezarilor si a elementelor
naturale valoroase, transformand peisajul intr-o resursa de dezvoltare, nu doar intr-un fundal

pasiv.

Metodologia utilizata pentru acest capitol combind analiza geospatiald cu cercetarea de teren,
avand ca scop identificarea si ierarhizarea elementelor definitorii ale peisajului cultural. S-au

utilizat ca instrumente principale, prin intermediul unui sistem GIS:

1) analiza hartilor topografice si a modelului digital al terenului, avand ca sursa datele de la

geoportalul ANCPI, pentru a intelege relatia dintre asezari si relief;

2) suprapunerea hartilor istorice din arhiva proiectului, precum Ridicarea Topografici Josephina
(1769-1773), Ridicarea Topografica Franciscana (1806-1869) si Planurile Directoare de Tragere
(1895-1959), pentru a identifica persistenta structurilor peisagistice; si 3) analiza
ortofotoplanurilor recente (sursa ANCPI) pentru a evalua transformarile contemporane. Limita
principala a demersului este absenta unui studiu peisagistic dedicat anterior, ceea ce face ca
prezenta analiza sa aiba un caracter fondator. Ipoteza de lucru este ca peisajul comunei Sapata
pastreaza inca un grad ridicat de autenticitate, dar este vulnerabil la presiuni de dezvoltare
necontrolate. Prin urmare, criteriile de selectie a elementelor valoroase au vizat
reprezentativitatea pentru specificul local, valoarea istorica si simbolicd, precum si gradul de
vizibilitate si impact in peisaj, pentru a fundamenta propuneri de protectie aplicabile si

eficiente.
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9.1. Unitati de peisaj cultural

CONSTATARE FACTUALA: Teritoriul comunei Sipata este structurat in trei unititi de peisaj

cultural distincte, fiecare cu propria sa logica de organizare si valoare specifica.

1. Peisajul vetrelor de sat: caracterizat printr-o textura construita relativ difuza, adaptata

topografiei, unde gospodariile se insira de-a lungul viilor sau pe versanti.

2. Peisajul agricol: inconjoara vetrele satelor si este definit de mozaicul de parcele mici, cultivate

cu porumb si grau, alternate cu livezi de pruni si meri.

3. Peisajul natural si seminatural: format din coridoarele forestiere de pe culmile dealurilor
si de-a lungul cursurilor de api. PROBLEMA CLARA: Lipsa unei abordiri integrate a acestor
unitati, coroborata cu o dezvoltare necontrolatd, duce la fragmentarea continuitatii peisajului
agricol si la afectarea zonelor de tranzitie catre peisajul natural (ex: constructii noi amplasate
haotic in extravilan). CONSECINTA + IMPLICATIE PUG/RLU: Este obligatorie
delimitarea acestor unitati de peisaj in plansele de reglementari si stabilirea de reguli
diferentiate pentru fiecare. Pentru vetrele de sat se vor institui Zone Construite Protejate (ZCP)
cu reguli de conformare arhitecturald. Pentru peisajul agricol, se vor introduce conditii stricte
pentru constructiile din extravilan, iar pentru peisajul natural, se vor defini zone tampon intre

intravilan si padure pentru a proteja zonele cu valoare ecologica.

Fiecare unitate de peisaj prezinti subtipuri care necesiti o abordare nuantati. in cadrul vetrelor
de sat, se disting zone compacte (in jurul bisericilor) si zone laxe, rasfirate. Peisajul agricol se
imparte in peisajul livezilor de pe versanti si peisajul culturilor de cAmp. Problema identificata in
special in carourile TKHC de la periferia teritoriului, precum [X09, Y04] sau [X16, Y09], este
abandonul terenurilor, ducand la pierderea peisajului agrar traditional. Peisajul natural include
paduri de foioase, vegetatie de lunca si arbori izolati cu valoare de reper. Amenintarea principala
aici este legata de defrisari si regularizarea excesiva a cursurilor de apa. Consecinta este ca RLU
trebuie sa includa prevederi specifice. Pentru vetrele compacte, se va incuraja reabilitarea fondului
existent, cu conditionari stricte privind materialele si volumetria. Pentru peisajul livezilor, se va
promova agroturismul, conditionat de realizarea unor constructii care respecta scara si specificul

local (regim de indltime redus, materiale naturale).
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Tabelul 2 - Unitati de peisaj cultural si reglementari

Unitate de Caracteristici

Peisaj Principale
1. Peisajul Structura difuza,
Vetrelor de organicd, adaptata
Sat reliefului; ierarhie de
ulite; prezenta
centrelor civice si

religioase.

2, Peisajul Mozaic de parcele mici

Agricol si mijlocii;

predominanta livezilor

si a fanetelor; caracter
traditional,

neindustrializat.

3. Peisajul Coridoare forestiere pe

Natural si culmi; vegetatie de
Seminatural lunca de-a lungul
apelor; arbori seculari

cu valoare de reper.

Probleme
Identificate

Densificare haotic;
insertii de
arhitectura noui
disonanti;
degradarea spatiilor

publice traditionale.

Abandonul
terenurilor;
fragmentarea
parcelarului;
constructii izolate in
extravilan care

altereazi caracterul.

Defrisari
necontrolate;
regularizarea

excesiva a cursurilor
de apa; tiierea

arborilor valorosi.

Propuneri de Reglementare
PUG/RLU

Delimitarea de Zone Construite
Protejate (ZCP); impunerea unui
regim de inaltime (P+1E), POT
maxim (25%) si reguli stricte de
conformare volumetrica si
arhitecturala; protejarea si
amenajarea spatiilor publice

centrale.

Interzicerea constructiilor in
extravilan, cu exceptia anexelor
agricole justificate (suprafata
minima parceld 1 ha); incurajarea
comasarii terenurilor prin
facilitati fiscale; promovarea
agroturismului conditionat de
respectarea arhitecturii

traditionale.

Delimitarea de zone de protectie
pentru coridoarele ecologice
(coridor de non-aedificandi de
15m de-a lungul apelor);
interzicerea interventiilor
hidrotehnice dure; inventarierea
si protejarea prin HCL a arborilor

monument al naturii.
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9.2. Puncte de belvedere si perspective

CONSTATARE FACTUALA: Relieful deluros al comunei Sipata genereazi numeroase puncte
inalte care ofera perspective panoramice valoroase asupra asezarilor. Analiza modelului de elevatie
a terenului, avand ca sursa datele de la geoportalul ANCPI, a permis identificarea a trei puncte
de belvedere principale, situate in carourile TKHC [X13, Y08], [X15, Y06] si [X11, Yo5].
PROBLEMA CLARA: Aceste perspective sunt vulnerabile la obturare prin constructii noi, cu
regim de iniltime inadecvat, sau prin cresterea necontrolati a vegetatiei. CONSECINTA +
IMPLICATIE PUG/RLU: Este obligatorie introducerea in RLU a conceptului de "coridor vizual
protejat". Pentru constructiile din proximitatea punctelor de belvedere identificate, RLU va stabili
restrictii clare: regim de inaltime maxim P+1E (Hmax la cornisd < 7m), interdictia de a construi pe
coama dealului, obligatia de a fragmenta volumele si de a utiliza culori neutre, precum si
conditionarea autorizarii de un studiu de impact vizual pentru a demonstra insertia in silueta

versantului.

Pe langa perspectivele panoramice, sunt la fel de importante si cele din interiorul satelor, care au
ca punct focal silueta unei biserici sau alt reper. Fisele de monument pentru bisericile din
Draghicesti (AG-II-m-A-13668) si Lipia (AG-II-m-A-13722) mentioneaza amplasarea lor
izolata, ceea ce le confera statutul de repere vizuale majore. Perspectiva asupra bisericii de lemn
din Draghicesti este un element de identitate. Problema este aparitia unor elemente care
distorsioneaza aceste perspective: panouri publicitare, cabluri aeriene sau constructii parazitare.
Consecinta este ca PUG-ul trebuie sa defineasca aceste "axe vizuale" de interes local si sa introduca
reglementari specifice pentru fronturile stradale aferente. Aceste reguli RLU ferme vor viza:
interzicerea panourilor publicitare si a mesh-urilor, obligativitatea introducerii
retelelor electrice si de telecomunicatii in subteran pentru orice lucrare noua sau de modernizare,
controlul cromaticii fatadelor (paleta de culori restransa) si reguli stricte pentru constructiile
provizorii.

9.3. Silueta asezarilor

CONSTATARE FACTUALA: Silueta traditionali a asezirilor din Sipata este definiti de o linie
joasa a acoperisurilor, din care se detaseaza, ca repere dominante, turlele bisericilor, creand o

relatie armonioasa intre fondul construit si relief. Fisele de monument pentru bisericile de lemn

confirma acest aspect, descriind sarpantele inalte (peste 45 de grade) ca elemente definitorii.
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PROBLEMA CLARA: Aceasti silueti este alterati de constructii noi cu o volumetrici disonant,

caracterizate prin:
1) regim de inaltime excesiv (P+1E+M sau mai inalt);
2) acoperisuri cu forme atipice (terasa, pante prea mici);

3) utilizarea unor materiale de invelitoare cu culori stridente. CONSECINTA + IMPLICATIE
PUG/RLU: RLU trebuie sa introduca reglementari clare si cu valori numerice precise pentru
a proteja silueta traditionald. Se va impune un regim de inaltime maxim de P+1E sau
P+M (indltime maximd la coama 10,0m), se va obliga preluarea formei traditionale a
acoperisului (doud sau patru ape, cu pante intre 30-45 de grade) si se vor stabili materiale

si culori permise pentru invelitori.

Aceste masuri nu inseamna interzicerea constructiilor noi, ci ghidarea lor catre o integrare
respectuoasa. Principalele parghii de reglementare sunt legate de regimul de inaltime,
conformarea acoperisului si materialele de constructie. In zonele cu valoare peisagistici ridicata,
in special in proximitatea monumentelor istorice, regimul de inaltime maxim de P+1E sau P+M
trebuie sa asigure cid noile constructii nu depasesc ca inaltime fondul construit existent. De
asemenea, preluarea formei traditionale a acoperisului, cu pante cuprinse intre 30 si 45 de grade,

va fi obligatorie. Urmatoarea lista de reguli RLU va fi implementata:

v

+ Invelitori permise: tigld ceramica sau din beton (culoare rosu-caramiziu, maro), sita,

sindrild bituminoasa (gri, maro), tabla faltuita (gri antracit, negru mat).
« Invelitori interzise: tabli cutati in culori stridente (rosu, albastru, verde), materiale

lucioase sau reflectorizante.

Aceste misuri sunt esentiale pentru a opri degradarea siluetei satelor si pentru a pastra pe termen

lung una dintre cele mai valoroase componente ale peisajului cultural din Sapata.
9.4. Elemente vegetale valoroase

CONSTATARE FACTUALA: Vegetatia joacd un rol fundamental in structurarea peisajului
cultural, incluzand arbori seculari, vegetatia care insoteste monumentele istorice (mentionata in
fisele de monument pentru bisericile din Draghicesti si Lipia) si aliniamentele de arbori de pe
marginea drumurilor vechi. PROBLEMA CLARA: Aceste elemente nu au statut de protectie si
sunt vulnerabile la taieri nejustificate, fie din considerente de extindere a constructiilor, fie din
neglijentd. CONSECINTA + IMPLICATIE PUG/RLU: PUG-ul trebuie si instituie un regim de
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protectie. RLU va conditiona taierea oricarui arbore cu un diametru mai mare de 60 cm
(masurat la 1,30 m de la sol) de obtinerea unui aviz de la administratia locala, pe baza unei
justificari tehnice. Pentru vegetatia din zonele de protectie ale monumentelor istorice, orice lucrare
care ar putea afecta cadrul natural va fi interzisa, cu exceptia celor de intretinere avizate de Directia

Judeteana pentru Cultura.

Primul pas concret este inventarierea exhaustiva a arborilor seculari si a aliniamentelor valoroase
si declararea lor ca "monumente ale naturii" la nivel local, daca indeplinesc criteriile legale. Pana
la realizarea acestui inventar, protectia generica din RLU ofera un prim nivel de siguranta. Pentru
vegetatia din zonele de protectie ale monumentelor istorice (ZPMI), reglementarile trebuie sa fie
simai stricte, interzicand orice lucrare care ar putea afecta cadrul natural, cu exceptia lucrarilor de
intretinere si de eliminare a exemplarelor uscate, care se vor face doar cu avizul Directiei Judetene
pentru Culturd. De asemenea, PUG-ul va incuraja plantarea unor specii locale, traditionale, in
spatiile publice si de-a lungul drumurilor. Protejarea elementelor vegetale valoroase este o
investitie pe termen lung in calitatea peisajului si a mediului, cu beneficii directe asupra
atractivitatii turistice si a calitatii vietii, reprezentand o punte naturala catre analiza problemelor

de mediu, care va fi detaliata in Capitolul 10.
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10. STAREA DE CONSERVARE, DISFUNCTIONALITATI SI
RISCURI

CONSTATARE FACTUALA: Fondul construit valoros al comunei Sipata, incluzand cele doui
biserici de lemn clasate monument istoric — Biserica de lemn "Sf. Nicolae" din Draghicesti (cod
LMI AG-II-m-A-13668) si Biserica de lemn din Lipia (cod LMI AG-II-m-A-13722) — si peste o suta
de cladiri cu valoare ambientala identificate, se confruntd cu un proces de degradare accelerata.
PROBLEMA CLARA: Degradarea este duali, incluzand atat degradarea fizici din cauze naturale
si lipsa interventiilor, cat si presiunea interventiilor antropice neconforme (constructii noi
disonante, reparatii cu materiale incompatibile). CONSECINTA + IMPLICATIE PUG/RLU:
Aceasta pierdere treptata a autenticitatii impune ca PUG-ul sa transpuna acest diagnostic intr-un
set de reglementari urbanistice precise si politici locale active, care sd opreasca procesele negative

si sa creeze un cadru pentru o dezvoltare respectuoasa fata de mostenirea culturala.

Acest diagnostic se bazeaza pe analiza corelati a datelor din mai multe surse, asigurand o
fundamentare riguroasa. Sunt incluse fisele analitice de inventariere pentru monumentele istorice,
precum 4218_BISERICA DE LEMN DIN LIPIA_fisa_analitica_ M_ AG-II-m-A-13722_final.pdf,
care ofera date despre starea de conservare a celor doua biserici de lemn, corespondenta oficiala
cu autoritatile, cum ar fi cea cu Institutul National al Patrimoniului (8. Institutul National al
Patrimoniului.pdf), care semnaleaza probleme specifice precum aparitia de functiuni
incompatibile, si analiza fondului construit realizata in capitolele anterioare. Metodologia este
analitica si structuratd pe patru directii de investigare: evaluarea starii fizice de conservare,
identificarea interventiilor neconforme, analiza riscurilor naturale si evaluarea riscurilor
antropice. Fiecare directie este detaliatd, cuantificata si localizatd spatial pe grila TKHC

(4218_GRILA_TKHC.pdf), pentru a oferi o imagine clara a vulnerabilitatilor.
10.1. Starea de conservare a patrimoniului construit

CONSTATARE FACTUALA: Starea de conservare a patrimoniului construit din Sipata este
precara, in special in ceea ce priveste fondul de arhitectura vernaculara, care defineste caracterul
satelor. PROBLEMA CLARA: Patologiile specifice materialelor traditionale (lemn si paianti)
sunt agravate de lipsa intretinerii. Fisa de monument pentru Biserica de lemn din Lipia (LMI AG-
II-m-A-13722) mentioneaza explicit "degradarea naturald a lemnului (patina, imbéatranire)" si
"degradari ale tencuielii soclului”, simptome care pot fi extrapolate la scara largd, incluzand

umiditatea ascendentd, atacul biologic si degradarea invelitorilor. CONSECINTA +
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IMPLICATIE PUG/RLU: Este necesara fundamentarea unui program local de sprijin pentru
proprietari, care sa includa consiliere tehnica pentru reparatii corecte si facilititi pentru
achizitionarea de materiale traditionale. RLU va include un ghid de bune practici pentru

intretinerea si repararea caselor traditionale.

Analiza detaliatd a patologiilor, fundamentata pe cercetarea de teren (Cap. 6) si pe fisele de

monument, releva probleme recurente:

1. Degradarea structurala a lemnului: Umiditatea de la nivelul soclului si expunerea la

intemperii afecteaza talpile, stalpii de prispa si decoratiile, ducand la putrezire.

2. Atacul biologic: Lemnul netratat este vulnerabil la insecte xilofage si ciuperci,

compromitandu-i rezistenta, o problema frecventa la structurile vechi.

3. Degradarea peretilor din paianta: Fisurile in tencuiala de lut permit infiltrarea apei, care

duce la pierderea capacitatii portante si de izolatie.

4. Degradarea tamplariei: Ferestrele si usile originale din lemn sunt frecvent inlocuite cu

tamplarie PVC, alterand autenticitatea.

5. Probleme la fundatii: Fundatiile de micd adancime din piatra de rau sunt susceptibile la

tasari diferentiate, generand fisuri in structura.

Situatia celor doua monumente istorice, Biserica de lemn din Draghicesti (AG-II-m-A-13668) si
Biserica de lemn din Lipia (AG-II-m-A-13722), este critica. Corespondenta cu autoritatile releva ca
pentru biserica din Driaghicesti, documentatia din arhiva DJC Arges lipseste, facand imposibila o
evaluare formald a starii de conservare. Aceastd vulnerabilitate majora impune PUG-ului sa
semnaleze, In memoriul general, necesitatea urgentd a realizirii unor expertize tehnice si a
actualizarii documentatiilor pentru ambele monumente, ca o conditie esentiala pentru conservare.
In afara monumentelor, cele peste o sutid de cladiri cu valoare ambientald sunt vulnerabile la
demolare, fiind adesea abandonate. Implicatia RLU este clara: delimitarea Zonelor Construite
Protejate (ZCP) se va face in planse dedicate si va fi insotita de reguli clare pentru a oferi acestor

cladiri un regim de protectie ferm.
10.2. Analiza interventiilor neconforme si a conflictelor functionale

CONSTATARE FACTUALA: Fondul construit traditional este supus unor presiuni constante de
modernizare, care se materializeaza in interventii neconforme ce altereaza autenticitatea cladirilor.

PROBLEMA CLARA: Utilizarea materialelor moderne incompatibile (polistiren, tabli cutati,
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PVC) si modificarile volumetrice necontrolate sunt rezultatul lipsei de informare a proprietarilor
si al absentei unor reglementari clare, ducand la o "hibridizare" haotica a fondului construit.
CONSECINTA + IMPLICATIE PUG/RLU: RLU trebuie si includi un capitol dedicat
interventiilor in zonele protejate. Acesta va contine o anexa cu o lista explicitd de materiale si
tehnici recomandate (ex: mortare pe baza de var, invelitori din sita sau tigld ceramica) si interzise
(ex: termoizolatii cu polistiren, tabla cutata in culori stridente), pentru a ghida proprietarii si a

oferi un instrument de control administratiei locale.

Interventiile neconforme recurente, documentate prin cercetarea de teren si analiza

ortofotoplanurilor (Cap. 6), sunt:

1. inlocuirea invelitorilor traditionale cu tabli cutati in culori stridente, alterand cromatica

si textura acoperisului.

2. Termoizolarea cu polistiren, o greseala tehnica ce blocheazi transferul de vapori si duce la

putrezirea lemnului.
3. Inlocuirea tampliriei traditionale cu tamplirie din PVC cu design standardizat.

4. Utilizarea tencuielilor pe baza de ciment pe socluri din piatra sau pereti vechi, provocand

degradari prin rigiditate si impermeabilitate.
5. Extinderi si mansardari necontrolate care distrug proportiile si stilul original.

Conflictele functionale reprezinta o alta problema, semnalata in corespondenta cu autoritétile (8.
Institutul National al Patrimoniului.pdf), care mentioneaza aparitia unor functiuni incompatibile
(ex: service auto, spalatorie auto). Amplasarea acestor activitati generatoare de zgomot si trafic in
zone rezidentiale traditionale degradeaza calitatea locuirii. Implicatia pentru RLU este stringenta:
este necesara o zonificare functionala clara. Se vor defini Unitati Teritoriale de Referinta (UTR-
uri) distincte pentru activititi economice, separate de zonele de locuire protejate, cu liste clare de
functiuni permise, conditionate si interzise, incluzand explicit interzicerea activitatilor poluante in

ZCP.

Ve . .

10.3. Amenintari si riscuri naturale

5

CONSTATARE FACTUALA: Teritoriul comunei este expus riscurilor la inundatii si aluneciri
de teren, conform corespondentei oficiale. PROBLEMA CLARA: Absenta unor studii de
specialitate actualizate, solicitate de la SGA Arges si ANRM, creeaza o stare de incertitudine care
poate duce la autorizarea de constructii in zone de risc. CONSECINTA + IMPLICATIE
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PUG/RLU: PUG-ul trebuie sa preia orice date de risc existente. Orice autorizatie de construire in
zonele cu potential de risc, delimitate in PUG, este conditionata de prezentarea unui studiu de
specialitate (geotehnic/hidrologic) care si avizeze solutia tehnici. In RLU se vor delimita zone de

risc unde se vor institui restrictii de construire.
Principalele riscuri naturale identificate si actiunile PUG asociate sunt:

a) Riscul la inundatii: Afecteaza zonele de lunca de-a lungul cursurilor de apa. Pana la obtinerea
datelor oficiale, PUG-ul va delimita provizoriu, pe baza modelului de elevatie a terenului, zonele

inundabile in plansele de reglementéri, cu restrictii de construire.

b) Riscul la alunecari de teren: Specific zonelor cu pante accentuate si soluri argiloase. PUG-ul va
delimita aceste zone in planse dedicate si va conditiona orice autorizatie de construire de un studiu

geotehnic detaliat care sa confirme stabilitatea terenului.

¢) Riscul seismic: Cladirile vechi, neproiectate seismic, au o vulnerabilitate ridicata. RLU va
incuraja expertizarea tehnica a cladirilor vechi si va impune respectarea stricta a normativelor

seismice pentru constructiile noi si interventii.
10.4. Amenintari si riscuri antropice

CONSTATARE FACTUALA: Pe langi riscurile naturale, patrimoniul din Sipata este expus
riscurilor antropice, generate de activititi umane si presiuni de dezvoltare, care duc la o degradare
lentd, dar constanti. PROBLEMA CLARA: Riscurile precum presiunea imobiliard necontrolats,
traficul rutier, abandonul cladirilor si lipsa de constientizare sunt insidioase si greu de controlat
fard un cadru de reglementare activ. CONSECINTA + IMPLICATIE PUG/RLU: PUG-ul
trebuie sa identifice aceste presiuni si sa le contracareze prin reglementari adecvate. Fiecare risc
antropic identificat va fi contracarat printr-o reglementare specificd in RLU, asa cum se detaliaza

in propunerile de mai jos.
Principalele riscuri antropice si masurile propuse pentru PUG/RLU sunt:

1. Controlul presiunii imobiliare necontrolate: RLU va stabili reguli clare privind
parcelarea (front minim, suprafatd minima), regimul de iniltime (maxim P+1E/P+M) si

conformarea arhitecturala in zonele protejate.

2. Gestionarea traficului rutier: Se propune elaborarea unui studiu de trafic pentru a
fundamenta masuri de calmare a vitezei pe DJ703B in interiorul localititilor, in special in

apropierea monumentelor si a zonelor protejate.
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3. Combaterea abandonului cladirilor si al terenurilor: PUG-ul, corelat cu strategia de
dezvoltare, va include masuri de revitalizare economica prin sprijinirea agroturismului si a

afacerilor locale, creand un cadru favorabil pentru reutilizarea cladirilor abandonate.

4. Cresterea educatiei si constientizarii: Se recomandd dezvoltarea de programe
educationale in parteneriat cu scoala si institutiile culturale, pentru a creste gradul de

constientizare a valorii patrimoniului local.

5. Prevenirea incendiilor: RLU va impune respectarea normativelor PSI in vigoare si va
conditiona autorizarea constructiilor de asigurarea accesului pentru autospecialele de

interventie, in special in zonele cu fond construit dens.

Abordarea integratd a acestor riscuri este singura cale pentru protectia pe termen lung a
patrimoniului, iar acest diagnostic al riscurilor fundamenteaza analiza potentialului de dezvoltare,

care va fi detaliata in Capitolul 11.
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11. POTENTIALUL ECONOMIC, SOCIAL SI CULTURAL AL
PATRIMONIULUI

Analiza patrimoniului cultural al comunei Sapata, fundamentata in capitolele anterioare pe baza
datelor privind starea de conservare (Cap. 10) si calitatea peisajului (Cap. 9), releva o resursa
strategica complexd, dar sub-valorificata, a carei gestionare corectd poate genera beneficii
economice tangibile, poate consolida coeziunea sociala si poate intiri identitatea culturala locala.
Tranzitia de la o viziune pasiva asupra patrimoniului, perceput ca o constrangere administrativa,
la una activa, in care acesta devine un motor de dezvoltare locala durabila, este blocata de absenta
unui cadru strategic si a unor instrumente de planificare adecvate. Prin urmare, Planul Urbanistic
General trebuie sd depaseasci rolul de simplu instrument de reglementare si sa functioneze ca un
plan de actiune strategic pentru valorificarea patrimoniului, transpus in reglementari clare si

mecanisme de implementare concrete.

Metodologia de explorare a acestui potential este structurata pe patru directii strategice, fiecare
detaliata intr-un subcapitol distinct si fundamentatd pe datele disponibile, inclusiv Lista
Monumentelor Istorice (din TBFRT), analiza peisajului (Cap. 9) si diagnoza starii de conservare
(Cap. 10). Aceste directii sunt: 1) dezvoltarea turismului cultural si agroturistic, avand ca ancore
cele doua monumente istorice de grupa A si peisajul rural autentic; 2) reconversia functionala a
cladirilor valoroase, dar dezafectate, pentru a gazdui noi activitati economice si sociale; 3) crearea
unui brand local puternic, bazat pe elementele unice de identitate culturald; si 4) stimularea
proiectelor comunitare si educationale, pentru a creste gradul de constientizare si implicare a
locuitorilor. Pentru fiecare directie, sunt identificate oportunitéti concrete, riscuri si conditionari,
iar concluziile sunt transpuse in propuneri de reglementari pentru PUG, menite sa creeze un cadru

favorabil pentru investitii si initiative locale, asigurand un echilibru intre conservare si dezvoltare.
11.1. Potentialul turistic: agroturism si turism cultural

Existenta pe teritoriul comunei a doud monumente istorice de valoare nationala — Biserica de
lemn "Sf. Nicolae" din Draghicesti (cod LMI AG-II-m-A-13668), datata 1801, si Biserica
de lemn din Lipia (cod LMI AG-II-m-A-13722), datata la inceputul secolului al XVIII-lea —
reprezintd un punct de ancorare exceptional pentru dezvoltarea turismului cultural. Izolarea
acestor monumente, care, in absenta unei infrastructuri de primire adecvate si a unei promovari
coerente, raiman simple obiective pe harta, fara a genera un flux turistic semnificativ si un impact

economic local, constituie principala bariera. Prin urmare, PUG-ul trebuie sa creeze cadrul pentru

58 | 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 Istoric

integrarea acestor obiective intr-un produs turistic regional, prin protejarea peisajului
inconjurator conform Legii 422/2001, prin definirea de Unitati Teritoriale de Referinta (UTR-
uri) cu reglementari specifice pentru functiuni conexe si prin modernizarea infrastructurii de

acces, cu reguli clare in Regulamentul Local de Urbanism (RLU).

Valorificarea turistici a monumentelor depinde de o abordare integratd, care depaseste scara
locala. Crearea unui traseu cultural judetean, de exemplu "Drumul Bisericilor de Lemn din Arges",
ar putea conecta obiectivele din Sapata de alte monumente similare, crescand atractivitatea
intregii regiuni. La nivel local, PUG-ul trebuie sa instituie masuri stricte in Zonele de Protectie a
Monumentelor (ZPMI), impunand indicatori urbanistici si conditii de construire care sa previna
aparitia constructiilor disonante si sa asigure o accesibilitate civilizata. Aceasta implica
modernizarea drumurilor de acces (precum cel de-a lungul Strazii Draghicesti) si amenajarea unor
parcéri integrate peisagistic. RLU poate identifica micro-zone in proximitatea drumului judetean
DJ703B, localizate precis in caroul TKHC [X13, Y07] (conform hartii 4218_GRILA_TKHC.pdf),
potrivite pentru dezvoltarea unor functiuni conexe: un punct de informare turistica si spatii de
expunere si vanzare pentru produsele mesterilor locali. Dezvoltarea acestui potential este
conditionata de colaborarea dintre autoritatea locala, Directia Judeteana pentru Cultura si
operatorii din turism. Fara aceasta viziune, monumentele risca sa raimana comori ascunse, fara un

impact economic real asupra comunitatii.

Pe langa turismul cultural, comuna dispune de un potential considerabil pentru dezvoltarea
agroturismului, resursa generata de autenticitatea peisajului rural, de gastronomia locala si de
traditiile inca vii. Peisajul deluros, cu mozaicul sau de livezi, paduri si fanete, ofera cadrul ideal
pentru o experienta turistica axata pe relaxare si contactul cu natura. Problema fundamentala este
lipsa cvasitotald a structurilor de cazare si de servicii, ceea ce face imposibila retentia turistilor pe
o duratd mai mare de cateva ore. Transformarea unor gospodarii traditionale bine conservate in

pensiuni agroturistice reprezinta o oportunitate strategica. Beneficiile ar fi multiple:
1. generarea de venituri suplimentare pentru localnici;
2. salvarea si intretinerea unor cladiri valoroase;

3. oferirea unei experiente de cazare autentice. Implicatia pentru PUG este necesitatea de a crea
un cadru de reglementare care sa faciliteze si sa incurajeze acest tip de reconversie. RLU va
permite functiunea de cazare in anumite zone rurale (definite ca UTR-uri specifice), cu

conditia stricta a pastrarii volumetriei, a materialelor si a expresiei arhitecturale

M»
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traditionale a cladirilor. Proiectele de reabilitare si reconversie ar trebui sa beneficieze de
un regim de autorizare prioritar, iar ca anexa la RLU se va elabora un ghid de bune practici
pentru restaurare. De asemenea, strategia de dezvoltare va defini trasee tematice, precum
"Drumul fructelor", care sa conecteze producatorii locali, acestea urmand a fi transpuse in
plansele de reglementari ale PUG. Succesul agroturismului depinde de crearea unei experiente
complete, iar patrimoniul comunei Sdpata ofera toate elementele necesare pentru un motor de

dezvoltare economica sustenabila.
11.2. Reconversia functionala si oportunitati economice

Cladirile istorice neutilizate, precum vechile scoli, caminele culturale sau casele traditionale
abandonate, reprezintd o resursa economicd latentd. Degradarea progresiva a acestor cladiri,
cauzata de abandon si lipsa intretinerii, le transforma din active in pasive pentru comunitate,
generand costuri indirecte si o imagine de declin. Reconversia functionala (reutilizarea adaptiva)
devine principiul strategic prin care aceste cladiri pot fi salvate si reintegrate in viata economica si
sociala. Pentru a facilita acest proces, PUG-ul va include un subcapitol dedicat, intitulat
"Reconversia Functionala a Patrimoniului", care va defini reguli si stimulente, permitand

o mixitate functionala controlata in Regulamentul Local de Urbanism (RLU).

PUG-ul va crea un cadru de reglementare favorabil reconversiei, incluzand un strat GIS tematic
cu "cladirile cu potential de reconversie", pentru a facilita identificarea oportunitatilor. RLU va
permite, in special in zonele centrale ale satelor sau in perimetrul Zonelor Construite Protejate, o
gama mai largd de functiuni compatibile cu locuirea, cu conditia ca acestea sa nu genereze un
impact negativ. Printre functiunile care pot fi gizduite se numara ateliere de mestesuguri
nepoluante, micile unitati de productie de produse locale, centrele comunitare sau spatiile de
birouri. Pentru a asigura calitatea interventiilor, RLU va defini un set de reguli clare privind

pastrarea fatadelor, a volumetriei si a elementelor decorative valoroase.

Oportunitatile economice sunt diverse: o fosta scoala ar putea fi transformata intr-un centru de zi
pentru varstnici, o casa traditionala ar putea deveni atelierul unui mester local, iar o clidire
administrativd veche ar putea gizdui un spatiu de co-working. Provocarea majora ramane
finantarea. De aceea, PUG-ul va include ca proiect prioritar un "Program de stimulare a
reconversiei functionale", care va include, pe langa cadrul de reglementare, si un plan de
atragere a fondurilor europene sau guvernamentale dedicate reabilitarii patrimoniului. Prin

crearea unui inventar al cladirilor cu potential si prin dezvoltarea unor mini-studii de fezabilitate,
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comuna poate deveni un aplicant competitiv, transformand patrimoniul dintr-o povara intr-un

activ economic tangibil.

Tabelul 3 - Reconversia cladirilor istorice si functiuni

Tip Cladire

Istorica

Casa traditionala

vernaculara

Scoala veche /

Camin cultural

Pravalie / Han

vechi

Anexa
gospodareasca

(sura, grajd)

Functiuni Noi Compatibile

(Exemple)

Pensiune agroturistica;
Camera de oaspeti; Atelier
mestesugaresc (nepoluant);

Birou profesional.

Centru comunitar; Centru de zi
(varstnici/copii); Biblioteca;
Mic muzeu local; Hub pentru

tineri; Spatiu de evenimente.

Magazin de produse locale;
Mic restaurant / cafenea;

Punct de informare turistica.

Mic atelier; Spatiu de
depozitare pentru produse
agricole; Bucitirie de vari

pentru pensiune.

Conditionari Principale
RLU

Pastrarea integrald a
volumetriei, a fatadelor si a
materialelor traditionale;
Interventii minime la interior;

Capacitate limitata.

Conservarea fatadelor si a
elementelor decorative
originale; Adaptari interioare
flexibile si reversibile;

Asigurarea accesibilitatii.

Pistrarea vitrinelor si a
elementelor de firma
originale; Respectarea unui
program de functionare

compatibil cu locuirea.

Consolidare structurali cu
pistrarea caracterului;
Ventilatie adecvata;
Interventii care nu altereaza

imaginea ansamblului.

11.3. Patrimoniul ca vector de branding si identitate locala

Referinta

RLU

Art. 14.1,

14.4

Art. 14.2

Art. 141

Art. 14.5

Identitatea locald, intr-o lume globalizata, devine o resursa strategica esentiala. Patrimoniul

cultural al comunei Sdpata ofera materia prima idealda pentru construirea unui brand local
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puternic. Aceasta resursa este insa latentd, necomunicata coerent, ceea ce face ca localitatea sa
ramand anonimd. Crearea unui brand local nu este un exercitiu de publicitate, ci un proces
strategic de promovare a esentei locului. PUG-ul trebuie sa sprijine acest proces prin reglementari
care sa asigure o imagine vizuald coerenta. Implicatiile RLU sunt specifice si tehnice: se va crea o
anexa la RLU cu un ghid de semnalistica si mobilier urban pentru spatiile publice si se va

interzice panotajul publicitar de mari dimensiuni in zonele protejate.

Un brand local bazat pe patrimoniu genereaza beneficii economice si sociale. Creste vizibilitatea
turistica, adauga valoare produselor locale si consolideazi coeziunea comunitatii. Un slogan
precum "Sapata — unde lemnul prinde viata", asociat cu o identitate vizuala derivata dintr-un motiv
sculptural de la biserica din Draghicesti, poate face localitatea sa iasa in evidenta. Pentru a sprijini
acest demers, PUG-ul va delimita in plansele de reglementari o zona specifica pentru o
"piata de produse traditionale" in centrul comunei si va include organizarea de evenimente
anuale ca obiectiv in strategia de dezvoltare, demonstrand ca planificarea spatiala este si un

instrument de construire a identitatii.
11.4. Proiecte comunitare si rolul educational al patrimoniului

Protectia patrimoniului este un domeniu fertil pentru initiative comunitare care pot genera
coeziune sociala. Pasivitatea si lipsa de constientizare a valorii patrimoniului local reprezinta insa
o bariera majora. Proiectele participative pot schimba aceasta perceptie, transformand locuitorii
in actori ai protectiei. Pentru a facilita acest proces, PUG-ul va include ca proiect prioritar:
"Reabilitarea si transformarea Caminului Cultural din [nume sat] in Centru
Comunitar si de Mestesuguri', incluzand o estimare preliminara a costurilor in devizul

general, pentru a facilita accesul la finantari.

Rolul educational al patrimoniului este esential pentru sustenabilitatea pe termen lung a
eforturilor de conservare. Patrimoniul local poate deveni o resursa didacticd, un "manual" viu.
Scoala locala, in parteneriat cu primaria, ar putea dezvolta programe educationale bazate pe
patrimoniu: vizite ghidate la monumente, proiecte de tipul "adopti o casa", ateliere practice sau
concursuri de fotografie. Desi PUG-ul este un document tehnic, strategia sa de dezvoltare trebuie
sa recunoasca educatia ca pilon esential. Toate aceste oportunitati de valorificare necesita o
evaluare intr-un cadru strategic mai larg, printr-o analiza SWOT, asa cum va fi prezentat in

Capitolul 12, pentru a asigura o tranzitie logica si coerenta catre concluziile finale.
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12. CONCLUZIILE ANALIZEI S1I PRINCIPIUL DNSH

Teritoriul comunei Sdpata detine un patrimoniu cultural diversificat, confirmat de analizele
anterioare privind fondul construit (Cap. 6), peisajul cultural (Cap. 9) si starea de conservare (Cap.
10). Acesta include doua monumente istorice de valoare nationald (grupa A), un fond vernacular
valoros si un peisaj specific. Vulnerabilitatea extrema a acestei mosteniri este cauzata de un cumul
de factori: starea precara a cladirilor, presiunea interventiilor antropice neconforme, conflicte
functionale, riscuri naturale si antropice, si lipsa unui cadru de management adecvat. Riscul
iminent de pierdere a autenticitatii impune ca PUG-ul, in conformitate cu Legea nr. 350/2001, sa
transforme acest diagnostic intr-un set de masuri strategice care nu doar sa opreasca degradarea,
ci sa valorifice patrimoniul ca resursa. Totodata, se va asigura ca nicio interventie propusa nu aduce
prejudicii semnificative mediului, conform principiului "Do No Significant Harm" (DNSH), asa
cum este definit in Regulamentul (UE) 2020/852 (Taxonomy Regulation), o constrangere de

proiect obligatorie.

Metodologia de sinteza si evaluare are o dubla finalitate, bazata pe datele din capitolele anterioare
si sursele legale: structurarea concluziilor diagnozei intr-o forma strategica, prin analiza SWOT, si
verificarea alinierii propunerilor la principiile de sustenabilitate DNSH, conform Regulamentului
(UE) 2020/852. Analiza SWOT distileazi informatiile detaliate, ierarhizand prioritatile. Ulterior,
propunerile de interventie derivate sunt evaluate prin prisma celor sase obiective de mediu ale
principiului DNSH, pentru a demonstra ca valorificarea patrimoniului se poate realiza intr-un mod
responsabil ecologic. Fiecare propunere este astfel validata, asigurandu-se ca beneficiile culturale

si economice nu sunt obtinute cu pretul unui impact negativ asupra mediului.
12.1. Analiza SWOT

Patrimoniul cultural al comunei Sdpata reprezinta o resursa mixta, definita de un contrast puternic
intre valoarea sa intrinseca si starea actuala de vulnerabilitate, intr-un context extern cu
oportunititi si amenintiri. in absenta unei strategii coerente, vulnerabilititile si amenintirile risci
sa anuleze potentialul existent. Strategia PUG trebuie sa se concentreze pe doua directii clare:
consolidarea Punctelor Tari si valorificarea Oportunitatilor prin proiecte prioritare definite in
PUG, si mitigarea Punctelor Slabe si contracararea Amenintarilor prin articole specifice in
Regulamentul Local de Urbanism (RLU).

Puncte Tari (Strengths):

>
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1. Existenta a doua monumente istorice de valoare nationala (grupa A): Bisericile de
lemn din Draghicesti (cod LMI AG-II-m-A-13668) si Lipia (cod LMI AG-II-m-A-13722) sunt
ancore culturale de prim rang. Propunere strategica PUG: Crearea "Circuitului Turistic al
Bisericilor de Lemn", un proiect prioritar care va include modernizarea infrastructurii de acces

si semnalizarea turistica.

2. Fond construit vernacular valoros si autentic: Peste 100 de case traditionale identificate
(Cap. 7) definesc identitatea vizuala a satelor. Propunere strategica PUG: Protejarea acestui

fond prin delimitarea Zonelor Construite Protejate (ZCP) in plansele de reglementari ale PUG.

3. Peisaj cultural armonios: Interactiunea dintre cadrul natural si structura agrara traditionala
(Cap. 9) ofera un cadru de inalta calitate. Propunere strategicad PUG: Delimitarea Zonelor de

Protectie a Peisajului Cultural (ZPPC) pentru a proteja coridoarele vizuale si silueta asezarilor.

4. Pozitionare geografica favorabila: Proximitatea fata de Pitesti si DJ703B faciliteaza
accesibilitatea. Propunere strategica PUG: Includerea comunei in strategiile de dezvoltare a

zonei metropolitane Pitesti ca destinatie de turism de weekend.

5. Pastrarea unor mestesuguri si traditii locale: Cunostintele de prelucrare a lemnului si
traditiile gastronomice sunt o resursa valoroasa. Propunere strategica PUG: Sustinerea

infiintarii unui "Sat Mestesugaresc" prin reglementari urbanistice favorabile.

6. Retea hidrografica si coridoare forestiere: Prezenta cursurilor de apa si a padurilor
adauga valoare ecologicid. Propunere strategica PUG: Protejarea acestor elemente prin

instituirea unor coridoare ecologice cu regim "non-aedificandi".
Puncte Slabe (Weaknesses):

1. Stare de conservare precara a fondului construit traditional: Degradarile structurale
si abandonul (Cap. 10) sunt probleme critice. Masura corectivd RLU: Instituirea unui "ghid de

bune practici" pentru reabilitare si conditionarea interventiilor in ZCP de respectarea acestuia.

2. Lipsa unui cadru de management al patrimoniului: Nu exista o structura responsabila
la nivel local. Mdasura corectivd PUG: Propunerea infiintarii unui post de "responsabil cu

patrimoniul” in organigrama primariei.

3. Nivel redus de constientizare publica: Valoarea patrimoniului este insuficient inteleasa.
Masura corectiva PUG: Includerea unui program educational "Mostenire pentru Viitor" in

strategia de dezvoltare.
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4. Infrastructura de primire turistica inexistenta: Lipsa structurilor de cazare si servicii.
Masura corectiva RLU: Permiterea conditionatd a functiunilor de agroturism in ZCP, cu

respectarea arhitecturii traditionale.

5. Infrastructura edilitara partial deficitara: Starea drumurilor si lipsa retelelor
descurajeaza investitiile. Masurd corectiva PUG: Prioritizarea in programul de investitii a
modernizarii drumurilor de acces catre monumente si a extinderii retelelor de utilitati in zonele

cu potential turistic.

6. Lipsa datelor si a studiilor de specialitate actualizate: Incertitudinea privind riscurile
naturale. Masura corectiva RLU: Conditionarea oricarei autorizatii de construire in zonele de

risc de prezentarea unor studii de specialitate (geotehnic, hidrologic).
Oportunitati (Opportunities):

1. Cresterea cererii pentru turism rural si cultural: Interesul pentru experiente autentice
este in crestere. Politica PUG: Promovarea agroturismului ca directie strategica de dezvoltare

economicd. RLU va permite reconversia caselor traditionale in pensiuni.

2. Accesul la fonduri europene si nationale: Existd finantari dedicate reabilitarii
patrimoniului (PNRR, POR). Politica PUG: Definirea unui portofoliu de proiecte mature,

inclusiv reabilitarea unor cladiri publice cu valoare istorica.

3. Dezvoltarea unui brand local: Autenticitatea patrimoniului poate sta la baza unui brand
puternic. Politicd PUG: Sprijinirea crearii unui brand local ("Sapata — Traditie Vie") prin

reglementari privind amenajarea spatiilor publice si semnalistica.

4. Parteneriate inter-comunale si regionale: Integrarea in trasee turistice judetene. Politica
PUG: Initierea unui parteneriat cu Consiliul Judetean Arges pentru includerea comunei in

"Traseul bisericilor de lemn".

5. Potentialul de reconversie functionala: Cladirile vechi, dezafectate, pot fi reutilizate.
Politica RLU: Introducerea unei mixitati functionale controlate in ZCP, permitand functiuni

compatibile (ateliere, centre comunitare).
Amenintari (Threats):

1. Presiunea imobiliara necontrolata: Tendinta de a construi in stil urban. Reglementare
RLU: Impunerea unui regim de inaltime strict (maxim P+1E/M), indicatori urbanistici

restrictivi (POT maxim 25%, CUT maxim 0,5) si reguli de conformare arhitecturala in ZCP.
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2. Abandonul si depopularea: Declinul demografic duce la abandonarea gospodariilor.
Reglementare PUG/RLU: Stimularea reconversiei functionale si a agroturismului pentru a

crea noi oportunititi economice si a face localitatea mai atractiva.

3. Riscuri naturale si antropice: Alunecari de teren, inundatii, trafic. Reglementare RLU:
Delimitarea zonelor de risc cu restrictii de construire si propunerea de masuri de calmare a

traficului pe DJ703B.

4. Legislatie necorelata sau aplicata deficitar: Riscul unor autorizari neconforme.
Reglementare PUG/RLU: Clarificarea si detalierea regulilor in RLU pentru a reduce marja de

interpretare si a creste opozabilitatea.

5. Lipsa de personal specializat: Penuria de mesteri specializati. Reglementare PUG:

Propunerea unui program de sprijin pentru formarea profesionala in meserii traditionale.
12.2. Diagnoza integrata: Probleme, oportunitati si concluzii cheie

Diagnoza patrimoniului cultural releva o situatie paradoxala: o mostenire valoroasa, confirmata
de procentul semnificativ de cladiri vernaculare bine conservate (Cap. 6), dar o vulnerabilitate
criticd, ilustratd de degradarea accelerata a acestora (Cap. 10). Dezechilibrul major intre valoarea
latentd a patrimoniului si starea sa actuala de risc impune ca PUG-ul sa devina un "plan de actiune”
si de management strategic. In absenta unor misuri urgente si coerente, comuna risci si piardi o

parte semnificativa a identitatii sale culturale.
Problemele critice care necesita un raspuns imediat prin PUG sunt:

1. Degradarea accelerata a fondului construit vernacular: RLU trebuie sa introduca un

regim de protectie prin delimitarea de Zone Construite Protejate (ZCP), cu reguli clare.

2. Absenta unui management institutional: PUG-ul trebuie sd recomande crearea unei

structuri minimale cu responsabilitati in domeniul patrimoniului.

3. Presiunea imobiliara disonanta: RLU trebuie sd stabileascd reguli stricte: regim de
inaltime maxim P+1E/M, POT maxim 25%, CUT maxim 0,5, acoperisuri in doua

ape cu pante intre 30-45 grade.

4.1zolarea si sub-valorificarea monumentelor istorice: PUG-ul trebuie sd propuna masuri
de protectie a Zonelor de Protectie a Monumentelor Istorice (ZPMI) si de integrare a

acestora in circuite turistice.
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Oportunitatile strategice care pot fi activate prin PUG sunt:
1. Dezvoltarea agroturismului bazat pe patrimoniu: RLU va facilita reconversia caselor

traditionale in pensiuni printr-un articol care defineste conditiile de autorizare (pastrarea

volumetriei, materialelor etc.).

2. Crearea unui brand local "Sapata — Traditie Vie": PUG-ul va sprijini acest demers prin

reglementari privind semnalistica si amenajarea spatiilor publice.

3. Atragerea de fonduri europene: Proiectele de reabilitare definite in PUG, precum

"Reabilitarea Caminului Cultural”, devin eligibile pentru finantare.

4. Revitalizarea comunitara prin proiecte culturale si educationale: PUG-ul poate

identifica spatii pentru astfel de activitati.
Concluziile cheie si directiile de actiune pentru PUG sunt:

A. Schimbarea de viziune: Patrimoniul trebuie declarat resursa strategica centrald in Memoriul

General.

B. Zonare de protectie multi-nivel: Implementarea unui sistem format din ZPMI, ZCP si ZPPC,

materializat in plansa de reglementari PUG nr. X, intitulata 'Zone Protejate'.

C. Reglementare activa, nu pasiva: RLU trebuie sa stimuleze interventiile de calitate si reconversia

functionala.

D. Corelare strategica: Politicile de patrimoniu trebuie corelate cu cele de dezvoltare economica,

turistica si sociala.

E. Actiune administrativa: Succesul depinde de crearea unui cadru institutional local si de un plan

de actiune clar.
12.3. Verificarea conformitatii cu principiul DNSH

Orice proiect finantat prin fonduri europene, precum Programul National de Redresare si
Rezilientd (PNRR), trebuie sa respecte principiul "Do No Significant Harm" (DNSH). Evaluarea
directiilor de actiune propuse prin prisma celor sase obiective de mediu definite de
Regulamentul (UE) 2020/852 (Taxonomy Regulation) este o componenti obligatorie a

fundamentarii, crescand eligibilitatea proiectelor.

Obiectivul 1: Atenuarea schimbarilor climatice. Propunerile de reabilitare sunt aliniate cu

acest obiectiv. Promovarea utilizarii materialelor de constructie locale, cu amprenta de carbon
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redusa (lemn, piatra, var), conform listei de materiale recomandate din RLU (Cap. 13), si

incurajarea conservarii fondului existent contribuie la reducerea emisiilor.

Obiectivul 2: Adaptarea la schimbarile climatice. Propunerile de protejare a peisajului
contribuie direct la acest obiectiv. Delimitarea coridoarelor verzi si albastre ca ZPPC in PUG (Cap.
9) si protejarea aliniamentelor de arbori au un rol esential in managementul apelor pluviale si in

temperarea microclimatului.

Obiectivul 3: Utilizarea durabila si protectia resurselor de apa. Propunerile PUG privind
corelarea dezvoltarii urbanistice cu extinderea retelelor de utilitati si interzicerea functiunilor

poluante in zonele protejate contribuie direct la acest obiectiv.

Obiectivul 4: Tranzitia la o economie circulara. Obiectivul este sustinut prin incurajarea
reabilitarii in detrimentul demolarii, conform principiilor de interventie din RLU (Cap. 13), ceea

ce contribuie la reducerea deseurilor din constructii.

Obiectivul 5: Prevenirea si controlul poluarii. Propunerile PUG, precum masurile de
calmare a traficului si separarea functiunilor, contribuie la reducerea poluarii aerului si a celei

fonice.

Obiectivul 6: Protectia si refacerea biodiversitatii si a ecosistemelor. Propunerile
PUG/RLU privind delimitarea coridoarelor forestiere ca ZPPC si instituirea unui regim "non-

aedificandi" sunt direct aliniate, contribuind la mentinerea conectivitatii ecologice.

Analiza demonstreaza ca strategia de dezvoltare, bazatd pe valorificarea patrimoniului, este
sinergica cu principiul DNSH. Aceasta sinteza strategici fundamenteaza setul de principii generale

de interventie care vor fi detaliate in Capitolul 13.
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13. PRINCIPII GENERALE DE INTERVENTIE

Acest capitol defineste filosofia de interventie care sta la baza tuturor reglementarilor specifice din
Regulamentul Local de Urbanism (RLU), stabilind un cadru conceptual si deontologic obligatoriu
pentru orice tip de interventie in zonele cu patrimoniu cultural protejat. Degradarea accelerata a
fondului construit traditional si aparitia unor constructii noi disonante, fenomene identificate in
analizele anterioare, impun un cadru de reglementare riguros, fundamentat pe legislatia nationala
si pe bunele practici internationale. Conform Legii nr. 422/2001 privind protejarea monumentelor
istorice, protejarea si conservarea patrimoniului reprezinta o obligatie de interes public, iar acest
capitol transforma aceasta obligatie intr-un set de reguli clare, actionabile si opozabile juridic, de
la conservare si restaurare la insertia de arhitectura noua. Fiecare principiu formulat devine, astfel,

fundamentul tehnic si legal pentru articolele corespunzatoare din RLU.

Metodologia de definire a acestor principii porneste de la corelarea cadrului legislativ national, in
principal Legea nr. 422/2001 si Ordonanta nr. 43/2000, cu bunele practici internationale in
domeniul conservirii, consacrate prin documente precum Carta de la Venetia (1964). Fiecare
principiu este formulat ca un raspuns direct la o problematica reald, documentata in capitolele
anterioare, si are ca finalitate o implicatie directa in PUG, fie sub forma unei conditionari, a unei

limitari sau a unei directii prioritare de actiune. Sunt abordate patru teme majore:

1) filosofia de conservare si restaurare a fondului construit existent, cu accent pe autenticitate si

compatibilitate;
2) conditiile de integrare a arhitecturii contemporane in tesutul istoric;

3) principiile de amenajare a spatiului public rural; si 4) recomandarile ferme privind utilizarea

materialelor si tehnicilor traditionale.
13.1. Conservare si restaurare

Principiul fundamental care guverneaza interventiile asupra cladirilor de patrimoniu, fie ele
monumente istorice clasate sau cladiri cu valoare ambientald, este cel al interventiei minime.
Tendinta de a inlocui nejustificat elemente originale, chiar si partial degradate, altereaza
autenticitatea istoricd si valoarea culturali. In consecintdi, orice lucrare de conservare sau
restaurare trebuie sa se limiteze strict la ceea ce este necesar pentru a opri degradarea si a asigura
stabilitatea structurald. Regula RLU: Orice autorizatie de construire pentru interventii asupra

cladirilor situate in zonele protejate este conditionatd de prezentarea unei expertize tehnice si a
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unui releveu de arhitectura care sa justifice gradul de interventie si sa demonstreze ca pastrarea
elementelor originale este tehnic imposibila. Se interzice inlocuirea unui element din lemn putrezit

partial daca acesta poate fi consolidat prin tehnici de protezare.

Un al doilea principiu esential, fundamentat pe Art. 12 din Carta de la Venetia, este cel al
autenticitatii si compatibilitatii materialelor. Utilizarea materialelor moderne, precum
cimentul in mortare sau tamplaria PVC, in reabilitarea cladirilor vechi, duce la degradari accelerate
din cauza incompatibilitatii fizico-chimice. Regula RLU: Este obligatorie utilizarea de materiale
si tehnici compatibile cu cele originale. Regulamentul Local de Urbanism va include Anexa
X - Ghid de materiale recomandate si interzise, care va specifica, pentru zonele protejate,
solutii tehnice precum mortare pe baza de var si nisip pentru tencuieli, sitd sau tigla ceramica
pentru invelitori si lemn pentru tamplarie, interzicand explicit polistirenul, tabla cutata colorata si

tamplaria PVC.

Principiul reversibilitatii postuleaza ca orice interventie noua trebuie sa poata fi indepartata in
viitor fiara a afecta structura istorica. Consolidarile structurale invazive altereaza permanent
comportamentul si imaginea structurii. Desi in cazul consolidarilor seismice reversibilitatea totala
este greu de atins, principiul impune alegerea solutiei celei mai putin invazive. Regula de avizare
RLU: Documentatia pentru avizare la nivelul Directiei Judetene pentru Culturd va include
obligatoriu o analizd comparativa a solutiilor de consolidare, demonstrand alegerea variantei celei
mai putin invazive. Se vor prefera consolidari punctuale cu materiale compozite sau sisteme
metalice demontabile in detrimentul interventiilor masive din beton armat, ori de cate ori este

tehnic fezabil.

In final, principiul lizibilititii si al sincerititii interventiei, fundamentat pe Art. 9 si 13 din
Carta dela Venetia, cere ca adaugirile noi sa fie recognoscibile ca atare, fira a imita fals stilul istoric
("falsul istoric"). Orice completare sau extensie trebuie sa se exprime intr-un limbaj arhitectural
contemporan de calitate, care sid dialogheze armonios cu vechiul. Regula RLU: Se interzice
utilizarea de ormamente prefabricate din polistiren extrudat, tamplarii termopan cu geometrie

atipica si "sprosuri"” false, si alte elemente care imita grosolan un stil istoric in zonele protejate.

70 | Page
Finantat de
Uniunea Europeana
NextGenerationEU

Planul National
de Redresare si Rezilienta




ACUM,AICI,
DOAR IMPREUNA, TOGETHER,

S V! P ! T ! V E G O CONSTRUIM VIITORUL 'WE BUILD THE FUTURE
Actualizarea Planului Urbanistic General al Comunei Sapata

JUDETUL ARGES

NOW, HERE,

Studiu Istoric
Tabelul 4 - Principii de interventie in restaurare
Tip Interventie Corecta Interventie Gresita Referinta
Interventie (Principii Aplicate) (Problema Generata) RLU
Tencuieli Refacerea tencuielilor Aplicarea unei tencuieli Art. 4.2.1
exterioare degradate cu mortare pe baza decorative moderne pe baza de
de var si nisip, cu aceeasi ciment si rasini sintetice, care
granulatie si culoare ca cele blocheaza transferul de vapori si
originale. (Compatibilitate, duce la acumularea de umiditate
Autenticitate) in perete. (Incompatibilitate)
Consolidare Protezarea locald a unui Camasuirea unui perete de Art. 4.1.3
structurala element din lemn degradat paianta cu beton armat, o solutie
prin inserarea unei piese noi rigida si ireversibila care altereaza
din lemn de aceeasi esent4, fundamental comportamentul
imbinata traditional. structural si termic al cladirii.
(Interventie minima, (Invazivitate, Ireversibilitate)
Reversibilitate)
invelitoare Inlocuirea sitei sau sindrilei Inlocuirea invelitorii traditionale Art. 4.4.1
degradate cu materiale cu tabla cutata intr-o culoare
identice, produse manual, stridenta (ex: rosu aprins,
pistrand forma si panta albastru), care altereazi complet
originala a acoperisului. cromatica si textura ansamblului.
(Autenticitate) (Disonanta vizuala)
Tamplarie Restaurarea tamplariei Inlocuirea ferestrelor traditionale Art. 4.4.2
originale din lemn, inclusiv a din lemn cu tamplarie din PVC cu
feroneriei, sau inlocuirea cu o geam termopan si "sprosuri”
copie fidela, realizata in aplicate, care distrug proportiile si
aceeasi tehnica. (Autenticitate) detaliile fatadei. (Pierderea
autenticititii)
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Tip Interventie Corecta
Interventie (Principii Aplicate)

Termoizolare Aplicarea unei termoizolatii
interioare cu materiale
naturale, permeabile la vapori
(ex: plutd, l1ana de oaie,
canepd), pe un suport ventilat.
(Compatibilitate)
Extindere Adaugarea unui corp nou, cu o
arhitectura contemporana
discretd, care se distinge clar
de volumul istoric, dar se
armonizeaza prin scara si

materiale. (Lizibilitate)
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Referinta
RLU

Interventie Gresita
(Problema Generata)
Anveloparea exterioara a cladirii Art. 4.4.3
cu polistiren expandat, o solutie
etansa care provoaci condens si
putrezirea structurii din lemn sau
paianta. (Incompatibilitate,
Degradare accelerati)

Realizarea unei extinderi care Art. 4.3.4
imité stilul cladirii vechi,
addugand elemente decorative
copiate ("fals istoric"), ceea ce
dilueaza valoarea istorica a

originalului. (Lipsa sinceritatii)

13.2. Integrarea arhitecturii contemporane

Aparitia unor constructii noi care, prin volumetrie, materiale si cromatica, intra in conflict cu

specificul arhitectural rural este o probleméa confirmata oficial, semnalata inclusiv de Institutul

National al Patrimoniului. Disonanta vizuala si erodarea caracterului local impun reglementari

ferme. Principiul fundamental pentru integrarea arhitecturii contemporane este respectul pentru

context. Orice constructie noua trebuie sa se subordoneze scarii si texturii locului, reinterpretand

principiile arhitecturii traditionale, nu copiind-o mimetic.

Integrarea volumetrica este prima conditie, avand in vedere ca cladirile cu regim de inéltime

excesiv domina fondul construit traditional. Reguli RLU:

+ Art. 4.3.1: Regimul de inédltime maxim admis in zonele protejate este Parter + 1 Etaj

(P+1E) sau Parter + Mansarda (P+M).

+ Art. 4.3.2: Inaltimea maxima la cornisd nu va depisi 7,0 metri, iar iniltimea maxima la

coama nu va depasi 10,0 metri, calculate de la cota terenului amenajat (CTA).

+ Art. 4.3.3: Acoperisurile se vor realiza in doua sau patru ape, cu pante cuprinse intre 30

si 45 de grade. Se interzice acoperisul tip terasa.
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+ Art. 4.3.4: Raportul dintre laturile cladirii nu va depasi 1:2,5, pentru a incuraja volumele

compacte.

Al doilea principiu vizeaza materialele si cromatica, avand in vedere ca utilizarea finisajelor

stridente contravine paletei traditionale. Regula RLU:

+ Art. 4.4.4: Regulamentul Local de Urbanism va include Anexa Y - Paletar
cromatic si lista de materiale de finisaj recomandate pentru zonele protejate.
Aceasta anexa va promova tencuielile pe baza de var in culori naturale (alb, ocru, bej) si va
reglementa invelitorile (tigla, sindrila, tabla faltuita in culori sobre), asigurand opozabilitate
juridica.

Al treilea principiu este transparenta si relatia cu spatiul public, avand in vedere ca gardurile inalte

si opace distrug dialogul traditional dintre curte si strada. Regula RLU:

« Art. 4.5.1: Imprejmuirile ciitre spatiul public vor avea o iniltime maximi de 1,80 metri.
Soclul opac, din piatra sau beton, nu va depasi 60 cm. Partea superioara va fi transparenta
sau semitransparenti (sipci de lemn, gard viu). Se interzice explicit utilizarea panourilor de

beton prefabricat sau a tablei cutate.
13.3. Spatiul public rural

Amenajarea spatiilor publice din mediul rural cu solutii urbane (pavare excesivd, mobilier
standard) distruge caracterul locului. Principiul fundamental pentru interventia in aceste spatii
este pastrarea caracterului rural, natural si informal. Propunere PUG/RLU: Se va crea un
capitol dedicat in RLU pentru amenajarea spatiilor publice, care va include reguli clare

si recomandari.
Acest capitol va fi structurat pe trei principii actionabile:

1. Principiul materialitatii naturale: Se va impune utilizarea preponderentd a materialelor
locale. RLU va recomanda pentru alei piatra de rau, pietris stabilizat sau lespezi, in detrimentul
pavelelor de beton. Mobilierul urban (bénci, cosuri) va fi realizat din lemn, piatra sau metal, cu
design simplu. Iluminatul public va fi discret, cu lumina calda, orientata spre sol, pentru a evita

poluarea luminoasa.

2. Principiul integrarii vegetatiei: Amenajarile peisagistice trebuie sa utilizeze vegetatia locala
(arbori fructiferi, tei, stejari), creand spatii verzi cu aspect natural. Pastrarea arborilor seculari

existenti trebuie sa fie o prioritate absoluta in orice proiect de amenajare.
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3. Principiul functionalitatii adaptate: Amenajarea trebuie sa raspunda nevoilor reale ale
comunitatii (targuri, evenimente, socializare). Orice proiect de amenajare a unui spatiu public

in zonele protejate va fi conditionat, prin RLU, de respectarea acestor principii.
13.4. Materiale si tehnici traditionale

Cunostintele privind materialele si tehnicile de constructie traditionale dispar treptat, ducand la
pierderea autenticitatii si compatibilititii interventiilor. Principiul director este incurajarea, prin
masuri active, a recuperarii si utilizarii mestesugului local. Propunere pentru strategia PUG:
Se va crea un program local multianual de sprijinire a mestesugurilor traditionale, cu
obiective precum identificarea mesterilor, organizarea de ateliere de formare si facilitarea

accesului la materiale.
Pentru a transforma aceste principii in masuri actionabile, se propun urmatoarele directii:

1. Promovarea resurselor locale: RLU va incuraja utilizarea resurselor locale (lemn, piatra,

lut, var) prin includerea lor in anexa de materiale recomandate pentru zonele protejate.

2. Asigurarea compatibilitatii: RLU va interzice explicit utilizarea materialelor moderne
incompatibile (tencuieli pe bazd de ciment pe pereti de paiantd, tamplarie etansa din PVC,
termoizolare cu polistiren) in zonele protejate. Regula RLU: RLU va include Anexa Z -
Solutii tehnice alternative si compatibile pentru reabilitarea cladirilor

traditionale, oferind proiectantilor si proprietarilor un instrument de lucru concret.
3. Sprijinirea mestesugului si educatiei: PUG va identifica, in plansele de reglementari, o

cladire veche, dezafectata, cu potential de a fi transformata in centru de mestesuguri si

atelier-scoala, un proiect prioritar pentru accesarea de fonduri nerambursabile.
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14. REGLEMENTARI SPECIFICE PENTRU ZONELE
CONSTRUITE PROTEJATE

Acest capitol transpune principiile de interventie formulate in studiul istoric intr-un set de reguli
tehnice si juridice precise, menite sa ghideze dezvoltarea in perimetrele delimitate ca zone
construite protejate. In conformitate cu Legea nr. 350/2001 privind amenajarea teritoriului si
urbanismul, scopul acestor reglementiri este de a asigura ci orice interventie noua sau modificare
a fondului construit existent se face cu respectarea caracterului arhitectural si ambiental care a stat
la baza deciziei de protejare, transformand Regulamentul Local de Urbanism (RLU) intr-un

instrument eficient de management urbanistic.

Aceste reguli, fundamentate pe sinteza analizelor privind morfologia urbana, peisajul cultural si
fondul construit, urméaresc un echilibru intre necesitatea unor constrangeri clare, opozabile juridic,
si flexibilitatea necesara pentru a permite o arhitectura contemporani de calitate, integrata
armonios in tesutul istoric. Ele devin instrumentul principal prin care administratialocala va putea
gestiona in mod eficient si transparent dezvoltarea in zonele valoroase ale comunei, asigurand

protectia pe termen lung a identitatii sale culturale.
14.1. Functiuni admise si interdictii
Art. 14.1.1 - Functiunea de baza

(1) Fundamentat pe concluziile analizelor morfologice si de peisaj (Capitolele 5 si 9), care au
evidentiat caracterul rural si rezidential ca element definitoriu al identitatii locale, functiunea de
baza admisa in zonele construite protejate este cea de locuire individuala, in regim izolat, specifica

tipologiei gospodariei traditionale.
Art. 14.1.2 - Functiuni complementare admise conditionat

(1) Pentru a asigura un echilibru intre conservare si vitalitate economica, se permit functiuni
complementare locuirii, cu conditia stricta ca acestea sa se desfisoare in interiorul cladirilor
existente sau in constructii noi integrate volumetric si arhitectural si sd nu perturbe caracterul

rezidential al zonei.
(2) Categoriile de functiuni admise conditionat sunt:

a) Functiuni de turism: Pensiuni agroturistice, camere de inchiriat sau mici unitati de cazare, cu o

capacitate maxima de 10 camere (20 de locuri de cazare).
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b) Functiuni de servicii profesionale si mici mestesuguri nepoluante: Birouri de arhitectura,
cabinete medicale individuale, ateliere de olarit, croitorie sau reparatii de mic artizanat, cu conditia
ca suprafata alocata acestor activitati sa nu depaseasca 30% din suprafata construitd desfasurata a

cladirii si sa nu genereze trafic de marfa.

¢) Functiuni de comert cu amanuntul: Mic magazin satesc sau magazin de produse traditionale, cu

o suprafata de vanzare de maximum 50 mp.
Art. 14.1.3 - Functiuni interzise
(1) Se interzic cu desavarsire urmatoarele functiuni in perimetrul zonelor construite protejate:

a) Activitati industriale sau de productie, cu exceptia micilor mestesuguri nepoluante specificate

la art. 14.1.2.
b) Depozitare en-gros, centre logistice, depozite de materiale de constructii.

¢) Service-uri auto, spalatorii auto, ateliere de reparatii utilaje sau orice activitati generatoare de

noxe, zgomot si vibratii.

d) Comert de tip supermarket, mall, showroom auto sau orice alta functiune care genereaza un

trafic intens de persoane si marfuri.

(2) Orice schimbare de functiune a unei cladiri existente se poate face doar pe baza unei
documentatii de urbanism (Plan Urbanistic de Detaliu - PUD) si a unei autorizatii de construire,

care si demonstreze compatibilitatea noii functiuni cu reglementarile prezentului regulament.
14.2. Indicatori urbanistici (POT, CUT) si regim de construire

Art. 14.2.1 - Indicatori de ocupare a terenului

(1) Fundamentat pe concluziile analizei morfologice a parcelarului traditional (Capitolul 5), care a
relevat caracterul aerisit al agezarilor, se stabilesc urmatorii indicatori urbanistici maximali pentru

a controla densitatea:

a) Pentru zonele cu parcelar traditional bine conservat (definite in ZCP-urile cu grad de protectie

maxima):
« Procent de Ocupare a Terenului (POT) maxim = 25%.

« Coeficient de Utilizare a Terenului (CUT) maxim = 0,5 mp Arie Construita Desfasurata /

mp teren.
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b) Pentru celelalte zone din interiorul perimetrului protejat:
« POT maxim = 30%.
e CUT maxim = 0,6 mp ADC / mp teren.

Art. 14.2.2 - Reguli de amplasare pe parcela

(1) Cladirile noi se vor amplasa in aliniamentul cladirilor invecinate, pastrand frontul stradal

traditional.

a) Se impune o retragere minima fata de limita proprietitii dinspre strada (aliniament) de 5,0

metri.

b) Retragerile laterale si posterioare vor fi de minimum jumatate din inaltimea la cornisa a cladirii,

dar nu mai putin de 3,0 metri.

¢) Se interzice amplasarea cladirilor pe limita de proprietate (calcan), cu exceptia situatiilor in care

se reface o situatie de calcan existenta, justificata istoric.
14.3. Regim de inaltime si volumetrie
Art. 14.3.1 - Regim de inéltime

(1) Fundamentat pe concluziile analizei de peisaj si a siluetei traditionale (Capitolul 9), pentru a
proteja scara locului, se stabileste un regim de indltime maxim admis de Parter + 1 Etaj (P+1E) sau
Parter + Mansarda (P+M).

(2) Inaltimea maxima la cornisa nu va depasi 7,0 metri, iar inaltimea maxima la coama nu va

depasi 10,0 metri, valori calculate de la cota terenului amenajat (CTA).
(3) Se interzice realizarea de mansarde supraetajate sau depasirea regimului de inaltime specificat.
Art. 14.3.2 - Reguli de conformare volumetrici

(1) Se incurajeaza volumele simple, de plan dreptunghiular, cu un raport intre laturi de maximum

1:2,5.

(2) Seva acorda o atentie deosebita adaptarii la panta terenului. Se interzice realizarea unor socluri
sau demisoluri inalte, vizibile pe toatd indltimea, in partea din aval a pantei. In aceste situatii,
cladirea se va adapta la pantd prin retragerea succesiva a nivelurilor ("in terase") sau prin

integrarea partiala in versant.
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14.4. Conformare arhitecturala: fatade, acoperisuri si materiale

(1) Urmatoarele reguli formeaza un cod de design obligatoriu pentru aspectul exterior al cladirilor

din zonele protejate, avand scopul de a asigura coerenta si armonia vizuala a peisajului construit.
Art. 14.4.1 - Acoperisuri

(1) Se impune obligativitatea realizarii de acoperisuri in doua sau patru ape, cu pante cuprinse intre

30 si 45 de grade.
(2) Streasina va fi proeminenta, de minimum 60 cm.

(3) Invelitorile permise sunt cele cu aspect natural si culori sobre: tigli ceramici sau din beton,

sindrila bituminoasa sau tabla faltuita. Se interzice utilizarea tablei cutate in culori stridente.

(4) Lucarnele sau ferestrele de mansarda trebuie sa fie de mici dimensiuni si integrate discret in

panta acoperisului.
Art. 14.4.2 - Fatade si tAmplarie

(1) Se recomanda tencuielile minerale pe baza de var, finisate driscuit, vopsite in culori deschise,

din gama pastelurilor naturale (alb, alb-gri, ocru, bej). Se interzic culorile intense.

(2) Placajele de piatra locala sau de lemn se pot utiliza judicios pentru a accentua soclul sau zona

de acces.

(3) Tamplaria va fi realizatd din lemn sau profile care imita aspectul lemnului, in culori natur, maro
sau alb. Ferestrele vor avea o forma predominant verticala. Se interzice tamplaria din PVC sau

aluminiu in culori atipice.
14.5. Amenajari exterioare: constructii anexe si imprejmuiri

(1) Fundamentat pe analiza morfologicd a spatiului public din Capitolul 5, urmétoarele reguli

vizeaza protejarea calitatii spatiului stradal si a relatiilor traditionale de vecinatate.

Art. 14.5.1 - Constructii anexe

(1) Constructiile anexe (magazii, bucatarii de vara etc.) se subordoneaza cladirii principale.

(2) Regimul de inaltime maxim admis este parter, cu o inéltime la cornisa de maximum 4,0 metri.

(3) Amplasarea lor se va face in partea posterioara a parcelei, la o distanta de minimum 5,0 m fata

de cladirea de locuit. Garajele pot fi amplasate mai aproape de aliniament, cu respectarea aceluiasi

M»

regim arhitectural.
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Art. 14.5.2 - Imprejmuiri
(1) Imprejmuirile citre spatiul public vor avea o iniltime maxima de 1,80 metri.
(2) Soclul opac, din beton sau zidarie de piatra, nu va depasi iniltimea de 60 cm.

(3) Partea superioara va fi realizata din materiale transparente sau semitransparente (sipci de lemn

dispuse vertical, panouri din fier forjat sau plasa metalica dublata de un gard viu).

(4) Se interzic gardurile complet opace, realizate din zidarie de beton, panouri prefabricate sau

tabla cutata. Portile vor respecta acelasi regim.
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15. REGLEMENTARI SPECIFICE PENTRU MONUMENTE
ISTORICE SI ZONELE LOR DE PROTECTIE

Prezentul capitol stabileste cadrul de reglementare specific pentru protejarea monumentelor
istorice de pe teritoriul administrativ al comunei Sapata si a zonelor lor de protectie, devenind
parte integranta si opozabild a Regulamentului Local de Urbanism (RLU). Regulile formulate
transpun in mod direct obligatiile si constrangerile impuse de Legea nr. 422/2001 privind
protejarea monumentelor istorice, republicati, si sunt fundamentate pe principiile conservarii
stiintifice consacrate la nivel international prin Carta de la Venetia. Orice interventie asupra
monumentelor sau in zonele lor de protectie este conditionatd de avizul autoritatilor pentru
cultura, conform procedurilor legale in vigoare, iar acest capitol ofera un ghid complet pentru

implementarea politicilor de protejare la cel mai inalt nivel de exigenta.

Structura capitolului urmareste logica problematicilor de interventie, abordand succesiv patru
teme majore. Prima tema defineste regimul interventiilor directe asupra cladirilor monument
istoric, bazat pe principiile conservarii si restaurarii stiintifice. A doua tema stabileste conditiile de
construire in interiorul zonelor de protectie. A treia tema reglementeaza schimbarile de functiune,
echilibrand necesitatea de a mentine cladirile functionale cu riscul alterarii valorii lor culturale. A
patra tema clarifica procedura de avizare, un pas esential pentru asigurarea legalitatii si calitatii
oricdrei interventii, prezentand fluxul institutional si documentatiile necesare. Fiecare subcapitol
transpune prevederile generale ale legii in reguli specifice contextului local, pregatind terenul

pentru o aplicare riguroasa.
15.1. Interventii asupra monumentelor

Art. 15.1.1 - Regimul interventiilor

(1) Bisericile de lemn "Sf. Nicolae" din Draghicesti (cod LMI AG-II-m-A-13668) si Biserica de lemn
din Lipia (cod LMI AG-II-m-A-13722), fiind clasate in grupa A a Listei Monumentelor Istorice,

beneficiaza de cel mai inalt grad de protectie legala.

(2) Orice interventie asupra acestor monumente este conditionata de obtinerea avizului de la

Ministerul Culturii.

(3) Se interzic cu desavarsire demolarea, totald sau partiala, precum si orice modificare care
altereaza volumetria, decoratia, materialele, structura originald sau valoarea istorica a

monumentelor.
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Art. 15.1.2 - Tipuri de lucrari permise

(1) In conformitate cu Legea 422/2001, la monumentele istorice sunt permise exclusiv urmatoarele
categorii de lucrari, executate pe baza unei documentatii avizate si sub supravegherea specialistilor

atestati:

a) Conservare: Lucrari preventive pentru oprirea proceselor de degradare, precum tratamente ale

lemnului, reparatii minore la invelitoare si monitorizare structurald non-invaziva.

b) Restaurare: Operatiuni stiintifice de punere in valoare prin inliturarea adaugirilor fara valoare

istorica si redarea imaginii originale, atestate documentar, cu respectarea principiului lizibilitatii.

¢) Consolidare: Lucrari structurale pentru asigurarea stabilitatii, care trebuie sa fie discrete,

compatibile cu materialele originale si, pe cat posibil, reversibile.

d) Punere in valoare: Masuri pentru o mai buni prezentare si utilizare a monumentului, precum
iluminat arhitectural discret, amenajarea de trasee de vizitare sau instalarea unor sisteme de

siguranta la incendiu cu impact vizual minim.
Art. 15.1.3 - Principii de interventie

(1) Orice interventie asupra monumentelor istorice trebuie s respecte urmatoarele principii

fundamentale, consacrate prin Carta de la Venetia si legislatia in vigoare:

a) Principiul interventiei minime: Actiunile se vor limita la strictul necesar pentru conservarea si

consolidarea monumentului.

b) Principiul autenticitatii si compatibilitatii: Se va asigura utilizarea de materiale si tehnici
traditionale, compatibile cu cele originale, conform Art. 12 din Carta de la Venetia.

¢) Principiul reversibilitatii: Orice interventie noud trebuie sa poata fi indepartata in viitor fara a
afecta substanta istoricd a monumentului.

d) Principiul lizibilitatii: Adaugirile noi trebuie sa fie recognoscibile ca atare si sa se exprime intr-
un limbaj arhitectural contemporan de calitate, care si se armonizeze cu vechiul, fara a-1 imita fals

("falsul istoric"), conform Art. 9 si 13 din Carta de la Venetia.

(2) Exemple concrete ale interventiilor permise si interzise, pe categorii de lucrari, sunt detaliate

in Anexa Z - Ghid de interventii permise si interzise pe monumente istorice.

81 | Page
Finantat de
Uniunea Europeana
NextGenerationEU

Planul National
de Redresare si Rezilienta

M»




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 Istoric
15.2. Constructii in zona de protectie
Art. 15.2.1 - Delimitarea si regimul Zonei de Protectie a Monumentelor Istorice (ZPMI)

(1) In conformitate cu Art. 9 din Legea 422/2001, se instituie de drept o zoni de protectie de 100
de metri in jurul fiecirui monument istoric. Prezentul PUG delimiteaza si cartografiaza aceste

zone, facandu-le opozabile in procesul de autorizare.

(2) Orice interventie de construire, desfiintare sau modificare in interiorul acestor perimetre este

conditionata de obtinerea avizului de la Ministerul Culturii.
Art. 15.2.2 - Reguli de amplasare

(1) Orice cladire noua va fi amplasata astfel incat sd nu obstructioneze perspectivele principale

catre monument, asa cum sunt definite in plansele de reglementéri ale PUG.

(2) Se vor stabili aliniamente obligatorii si retrageri minime sporite, conform planselor de

reglementari specifice.
Art. 15.2.3 - Regim de inaltime si conformare volumetrica
(1) Regimul de inaltime maxim admis este P+1E, cu o inaltime la cornisa de maximum 6,0 metri.

(2) Inaltimea maxima la cornisd a noilor constructii nu va depasi indltimea la cornisa a

monumentului.

(3) Volumetria trebuie sa fie simpla, de inspiratie traditionald, cu planuri dreptunghiulare si

acoperisuri in doua sau patru ape, cu pante similare celor din zona.

(4) O schemai de principiu pentru amplasarea noilor constructii in ZPMI este prezentati in Anexa

G1 - Schema de principiu pentru amplasarea in ZPMI.
Art. 15.2.4 - Expresie arhitecturala si materiale

(1) Materialele de finisaj trebuie sa fie naturale si sobre. Se interzic tencuielile in culori intense,

placajele lucioase sau materialele cu aspect industrial.

(2) Se recomanda tencuieli pe baza de var in culori neutre (alb, bej, gri deschis), placaje de lemn

tratat sau piatra locala.

(3) Tamplaria va fi din lemn sau profile care imita lemnul, cu o proportie predominant verticala a

golurilor.

Art. 15.2.5 - Amenajari exterioare si publicitate
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(1) Imprejmuirile vor fi transparente sau semitransparente, realizate din lemn sau fier forjat pe un

soclu de piatra, cu o indltime maxima de 1,80 m. Se interzic gardurile opace din beton.

(2) Amplasarea de panouri publicitare, mesh-uri sau orice alt tip de semnalistica vizuala agresiva

este strict interzisa in interiorul ZPMI.
15.3. Schimbare de functiune

Art. 15.3.1 - Conditii de schimbare a functiunii

(1) Schimbarea de functiune a unui monument istoric este permisa numai cu avizul Ministerului
Culturii si doar dacd noua functiune este compatibild cu caracterul monumentului, contribuie la
punerea sa in valoare si nu necesita modificari structurale sau de compartimentare care sa altereze

substanta istorica.

(2) Principiul de baza este compatibilitatea. O functiune noua este compatibila daca este reversibila

si nu genereaza un impact negativ (trafic, zgomot, poluare).
Art. 15.3.2 - Lista functiunilor compatibile si incompatibile

(1) Se considera functiuni compatibile, cu avizare specifica: muzeu, spatiu expozitional, centru

cultural, biblioteca, lacas de cult.

(2) Se interzic cu desavarsire functiunile incompatibile: activitati industriale, service-uri auto,
restaurante zgomotoase, depozitare sau orice activitate care implica risc de incendiu, vibratii sau

emisii poluante.
15.4. Procedura de avizare

(1) Prezentul subcapitol are un caracter informativ si este inclus in RLU pentru a ghida solicitantii
in procesul de obtinere a avizelor necesare pentru orice interventie asupra monumentelor istorice

sau in zonele lor de protectie.

(2) Fluxul de avizare porneste de la certificatul de urbanism, care va solicita obligatoriu "Avizul de
la Ministerul Culturii". Solicitantul contacteaza Directia Judeteanid pentru Culturd (DJC) Arges,
care stabileste documentatiile necesare (studiu istoric-arhitectural, expertiza tehnica, proiect
DALI/PT etc.).

(3) Pentru monumentele de grupa A, precum cele din Sapata, documentatia este analizata succesiv
de Comisia Zonalda a Monumentelor Istorice (CZMI) si de Comisia Nationala a Monumentelor
Istorice (CNMI). Avizul final este eliberat doar dupa acordul CNMI.
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(4) O schema detaliata a fluxului de avizare este prezentata in Anexa I1 - Schema fluxului de avizare

la Ministerul Culturii.
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17. CONCLUZII FINALE SI PROPUNERI PENTRU PUG/RLU
(INCLUSIV FORMAT GIS)

Analizele anterioare, privind fondul construit (Capitolul 6), peisajul cultural (Capitolul 9) si starea
de conservare (Capitolul 10), demonstreaza ca teritoriul comunei Sapata detine un patrimoniu
cultural valoros, dar vulnerabil, compus din monumente istorice clasate, un fond construit
traditional in curs de degradare si un peisaj cultural autentic, amenintat de dezvoltari necontrolate.
Absenta unor instrumente de reglementare specifice si eficiente care sa gestioneze aceste valori a
permis aparitia unor interventii disonante, ducind la o erodare treptati a identititii locale. In
conformitate cu Legea nr. 350/2001 privind amenajarea teritoriului si urbanismul, actualizarea
Planului Urbanistic General (PUG) trebuie sa integreze o componentd robusta de protectie.
Totodatd, se va asigura ca nicio interventie propusa nu aduce prejudicii semnificative mediului,
conform principiului "Do No Significant Harm" (DNSH), asa cum este definit in Regulamentul
(UE) 2020/852 (Taxonomy Regulation), care devine un cadru obligatoriu pentru orice proiect ce
vizeaza finantari europene. Acest capitol formuleaza directii strategice pentru PUG, propuneri de
articole pentru Regulamentul Local de Urbanism (RLU) si specificatii tehnice pentru transpunerea

in format GIS, asigurand opozabilitatea si implementarea lor efectiva.

Elaborarea propunerilor este structuratd pe trei niveluri de interventie, conform metodologiei
studiului: un nivel strategic, care defineste viziunea si proiectele prioritare in PUG; un nivel tactic,
care transpune principiile in reguli tehnice si juridice clare in RLU; si un nivel operational, care
defineste specificatiile pentru implementarea in format GIS, asigurand o gestiune eficienta a
teritoriului. Sinteza se bazeazd pe datele din capitolele anterioare, iar verificarea alinierii
propunerilor la principiile de sustenabilitate DNSH, prin raportare la Regulamentul (UE)
2020/852 (disponibil in sursele documentare), valideaza caracterul durabil al strategiei. Acest
capitol final functioneaza ca o punte de legatura intre cercetarea istorica si practica administrativa,

oferind un set de instrumente pentru protectia patrimoniului.
17.1. Propuneri pentru Planul Urbanistic General (PUG)

Cadrul de dezvoltare anterior al comunei Sdpata a neglijat componenta identitara, ducand la
conflicte intre dezvoltarea spatiala si valorile locale, problemad ce a generat o planificare
predominant functionalistd. Noul PUG trebuie sa adopte o schimbare de paradigma, plasand
patrimoniul cultural in centrul viziunii de dezvoltare durabila. Se propune viziunea: ,,Comuna

Sapata, o comunitate care isi construieste viitorul valorificaind in mod sustenabil si inovator bogata
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sa mostenire istorica, arhitecturala si peisagisticd, asigurand un echilibru intre dezvoltare si
conservarea identitatii locale.” Aceasta viziune va ghida toate politicile teritoriale, de la proiectele

prioritare din PUG, la articolele specifice din RLU, care vor reglementa si mitiga riscurile.

A doua propunere strategici este instituirea unui sistem coerent de zone protejate, dat fiind ca
protectia punctuala a monumentelor ignora valoarea tesutului inconjurator. PUG-ul va delimita

trei categorii de zone protejate:

1. Zone de protectie a monumentelor istorice (ZPMI): Delimitate cu o raza de 100 de metri
in jurul bisericilor de lemn din Draghicesti (cod LMI AG-I1I-m-A-13668) si Lipia (cod LMI AG-
II-m-A-13722), conform Legii 422/2001, impunand un regim de avizare strict de la Ministerul

Culturii.

2. Zone construite protejate (ZCP): Delimitate in nucleele istorice din Draghicesti si Lipia,
unde analiza morfologica (Cap. 5) a confirmat pastrarea unei densitati semnificative de

arhitectura traditionala si a unui parcelar istoric coerent.

3. Zone de protectie a peisajului cultural (ZPPC): Delimitate pentru a proteja coridoarele
vizuale, punctele de belvedere si silueta asezarilor, conform analizei de peisaj (Cap. 9),

acoperind versantii din proximitatea vetrelor satelor.

Aceasta zonare multi-nivel permite aplicarea unor reglementiri nuantate, asigurand o protectie

reala.

A treia directie strategica este definirea unor politici active de valorificare, transformand
patrimoniul dintr-o componenta pasiva intr-un activ. PUG-ul va integra in strategia de dezvoltare

un set de programe si proiecte prioritare, fundamentate pe potentialul identificat in Capitolul 11:

A. Programul de dezvoltare a turismului cultural si agroturistic: Crearea de trasee tematice
("Drumul Bisericilor de Lemn") si sprijinirea infiintarii de pensiuni agroturistice in case
traditionale reabilitate.

B. Programul de reabilitare a fondului construit valoros: Identificarea cladirilor cu valoare

ambientald degradate si propunerea de mecanisme de sprijin tehnic si de co-finantare pentru

proprietari.

C. Programul de revitalizare a spatiilor publice traditionale: Reabilitarea pietelor bisericilor prin

amenajari peisagistice de calitate.
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D. Programul educational "Mostenire pentru Viitor": Parteneriat intre administratia locala si

scoala pentru a introduce patrimoniul local in educatie.

Integrarea acestor programe in PUG le confera un caracter strategic si faciliteaza finantarea.
17.2. Propuneri pentru Regulamentul Local de Urbanism (RLU)

Un RLU generic este ineficient in protejarea patrimoniului, fiind necesara introducerea unor
capitole dedicate. RLU devine astfel principalul instrument prin care protectia devine opozabila
juridic. Pentru Zonele de Protectie a Monumentelor Istorice (ZPMI), conform Legii 422/2001, se
va institui un articol de regulament care conditioneaza orice interventie de avizul obligatoriu al
Ministerului Culturii/Directiei Judetene pentru Cultura Arges, stipuland interdictia de demolare

si restrictii severe de inéltime si materiale.

Pentru Zonele Construite Protejate (ZCP), se propune un "cod de design" cu articole tehnice,

fundamentate pe analizele anterioare:

+ Art. 17.2.1 - Functiuni admise: Se mentine caracterul rezidential, permitand
conditionat turismul, micile mestesuguri si serviciile profesionale nepoluante. Se interzic

industria, depozitarea si comertul en-gros.

« Art. 17.2.2 - Indicatori urbanistici: Fundamentat pe analiza morfologica din Capitolul

5, se stabilesc POT max = 25% si CUT max = 0,5 pentru a preveni densificarea excesiva.

+ Art. 17.2.3 - Regim de inaltime: Pe baza analizei de peisaj din Capitolul 9, iniltimea

maxima admisa este P+1E sau P+M, cu o inaltime la cornisa de maximum 7,0 metri.

+ Art. 17.2.4 - Conformare arhitecturala: Se impun acoperisuri in doua sau patru ape,
cu pante intre 30 si 45 de grade si invelitori cu aspect traditional. Se reglementeaza

cromatica fatadelor.
« Art. 17.2.5 - imprejmuiri: Se impune o iniltime maximi de 1,80 m si un grad de
transparentd, interzicandu-se gardurile opace din beton.
Pentru Zonele de Protectie a Peisajului Cultural (ZPPC), reglementirile vizeaza controlul

impactului vizual, protejarea perspectivelor si a siluetei asezarilor fiind esentiala. Se propun

urmatoarele articole RLU actionabile:

+ Art. 17.2.6 - Interdictie de construire pe coame: Se interzice amplasarea de

constructii pe coamele dealurilor delimitate in plansele PUG.
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+ Art. 17.2.7 - Conditionari pentru constructii pe versanti: Orice constructie pe

versanti este conditionata de realizarea unui PUD care sa demonstreze integrarea in sit.

+ Art. 17.2.8 - Protejarea coridoarelor vizuale: Se delimiteaza in plansele de
reglementari axele si punctele de belvedere, cu restrictii de iniltime pentru constructiile din

proximitate.

+ Art. 17.2.9 - Reglementari pentru elementele vegetale: Se instituie un regim de

protectie pentru arborii seculari, tdierea acestora fiind conditionata de aviz de specialitate.
17.3. Specificatii pentru implementarea in format GIS

Fara o transpunere corectd in format GIS, reglementarile PUG risca sa ramana inaplicabile. Un
plan pe hartie este un instrument static. Conform Ordinului nr. 904/2023 al Ministerului
Dezvoltarii, Lucrarilor Publice si Administratiei, PUG-ul trebuie livrat ca o baza de date
geospatiald. Se propune crearea unui set de straturi GIS dedicate, in format GeoPackage (.gpkg),
utilizand sistemul de proiectie national Stereografic 1970 (cod EPSG:3844), care sa contina

geometria exacta a zonelor protejate si atributele care definesc regimul lor.
Se propune structurarea datelor GIS pe cinci straturi tematice principale:

1. ZPMI_poligon: Perimetrele Zonelor de Protectie a Monumentelor Istorice. Atribute:

cod_LMI, nume_monument, raza_protectie_m, link_aviz_MCC.

2. ZCP_poligon: Zonele Construite Protejate. Atribute: id_ZCP, nume_zona, grad_protectie

(maxima, medie), link_articol RLU.

3. ZPPC_poligon: Zonele de Protectie a Peisajului Cultural. Atribute: id_ZPPC, tip_protectie

(coridorvizual, protectiesilueta), link_articolRLU.

4. MONUMENTE_punct: Localizarea monumentelor si a cladirilor cu valoare ambientala.

Atribute: cod_LMI, denumire, datare, valoare (nationald/locald), stare_conservare.

5.ARBORI_SECULARI_ punct: Arborii seculari propusi pentru protectie. Atribute: id_arbore,

specie, diametru_cm, regim_ protectie.

Aceste straturi formeaza nucleul bazei de date GIS pentru patrimoniu. Schema detaliata a

atributelor pentru fiecare strat va fi inclusa intr-o anexa tehnicé la RLU.

O astfel de schema detaliatd, propusa ca "Anexa GIS la RLU", este prezentata mai jos:
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Tabelul 5 - Structura atributelor GIS patrimoniu
Strat GIS Nume Camp Tip de Descriere Exemplu Valoare
(Atribut) Date
ZPMI_poligon cod_Imi Text Codul din Lista "AG-II-m-A-13722"
Monumentelor
Istorice.
nume_monument Text Denumirea oficiala "Biserica de lemn din
a monumentului. Lipia"
raza_protectie_m  Numeric Raza zonei de 100
protectie in metri.
link_aviz_mece Text URL sau referinti la "Legea 422/2001, Art.
obligativitatea 9"
avizului.
ZCP_poligon id_zcp Text Identificator unic "ZCPDRAGHICESTIo1"
pentru Zona
Construita
Protejata.
nume_zona Text Denumirea uzuali a "Nucleu istoric
zonei protejate. Draghicesti”
grad_protectie Text Nivelul de protectie "maxima"
stabilit (maxima,
medie).
link_articol_rlu Text Trimitere la "RLU/Cap.14/Art.14.2"
articolul
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Descriere

corespunzator din
RLU.

Identificator unic
pentru Zona de
Protectie a

Peisajului.

Tipul de protectie
(coridorvizual,

protectiesiluetd).

Trimitere la
articolul
corespunzator din
RLU.

Studiu Istoric

Exemplu Valoare

"ZPPCVersantLipia_o1"

"protectie_silueta"

"RLU/Cap.14/Art.14.3"

Implicatia finala este ca datele trebuie sa fie publice. Se formuleaza ca obiectiv specific in strategia

de dezvoltare a PUG: "Crearea unui geoportal public pentru consultarea reglementirilor

urbanistice", pentru a crea un sistem informatic integrat de management al patrimoniului.

17.4. Plan de implementare si pasi urmatori

Aprobarea PUG-ului este inceputul implementirii, nu finalul procesului. Multe documentatii de

urbanism raman neimplementate din lipsa unui plan de actiune. Este necesar un plan de

implementare pragmatic, cu etape si responsabilitéti, care va fi inclus ca anexa la PUG. Se propune

un plan de actiune structurat pe trei orizonturi de timp, cu responsabilitati si surse de finantare

estimate pentru fiecare etapa.

Termen scurt (0-2 ani): Consolidarea cadrului administrativ si legal.

1. Aprobarea PUG si RLU de catre Consiliul Local.

2. Transpunerea integrala a PUG in format GIS si publicarea online.
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3. Desemnarea unui responsabil cu patrimoniul, prin crearea unei fise de post in cadrul
primariei.
4. Informarea publicului privind noile reglementari, prin organizarea de dezbateri publice si
materiale informative.

Termen mediu (2-5 ani): Initierea proiectelor de investitii.

1. Pregatirea documentatiilor tehnico-economice (DALI/SF) pentru proiectele strategice

identificate in Capitolul 11 (ex: reabilitarea Ciminului Cultural).
2. Atragerea de fonduri nerambursabile (PNRR, POR) pentru finantarea investitiilor.

3. Lansarea programului de sprijin pentru proprietarii privati (consiliere tehnica,

posibile facilitati fiscale locale).
4. Crearea brandului local si a materialelor de promovare turistica.
Termen lung (5-10 ani): Consolidarea rezultatelor si asigurarea sustenabilitatii.

1. Monitorizarea si evaluarea impactului PUG prin procedura de monitorizare si cu

indicatori de performanta clari.
2. Extinderea proiectelor de restaurare pe baza experientei acumulate.
3. Consolidarea ofertei turistice si integrarea in retele regionale si nationale.
4. Dezvoltarea programelor educationale in parteneriat cu scoala.

Acest plan de implementare ofera o viziune coerenta, demonstrand ca protejarea patrimoniului

este un proces complex, care necesita perseverenta si o viziune strategica pe termen lung.
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17. CONCLUZII FINALE SI PROPUNERI PENTRU PUG/RLU
(INCLUSIV FORMAT GIS)

Analizele anterioare, privind fondul construit (Capitolul 6), peisajul cultural (Capitolul 9) si starea
de conservare (Capitolul 10), demonstreaza fara echivoc ca teritoriul comunei Sapata detine un
patrimoniu cultural valoros, dar extrem de vulnerabil, compus din monumente istorice clasate de
importantd nationala, un fond construit traditional semnificativ si un peisaj cultural autentic.
Acest patrimoniu este amenintat de un proces accelerat de degradare fizica si de o dezvoltare
spatiald necontrolatd, in absenta unor instrumente de reglementare specifice si eficiente. In
conformitate cu Legea nr. 350/2001 privind amenajarea teritoriului si urbanismul, Planul
Urbanistic General (PUG) are obligatia de a integra o componenta robusta de protectie. Acest
capitol final transforma diagnoza intr-un instrument direct aplicabil, formuland directii strategice
pentru PUG, articole specifice pentru Regulamentul Local de Urbanism (RLU) si specificatii
tehnice pentru implementarea in format GIS, asigurand astfel opozabilitatea si implementarea
efectiva a masurilor de protectie. Totodata, se va asigura ca nicio interventie propusa nu aduce
prejudicii semnificative mediului, conform principiului "Do No Significant Harm" (DNSH), asa
cum este definit in Regulamentul (UE) 2020/852 (Taxonomy Regulation), care devine un cadru

obligatoriu pentru orice proiect ce vizeaza finantari europene.

Elaborarea propunerilor este structurata ierarhic pe trei niveluri de interventie complementare,
pentru a asigura o tranzitie coerenta de la strategie la implementare, pe baza sintezei datelor din
capitolele anterioare. Nivelul strategic defineste, pentru PUG, o viziune de dezvoltare, zonarea
functionald generala si proiectele prioritare. Nivelul tactic transpune aceasta viziune in reguli
tehnice si juridice in cadrul RLU, cu articole dedicate zonelor protejate. Nivelul operational
defineste specificatiile tehnice pentru implementarea in format GIS, conform legislatiei in vigoare,
creand un model de date care sd permita o gestiune eficienta a teritoriului. Verificarea alinierii
propunerilor la principiile de sustenabilitate DNSH, prin raportare la Regulamentul (UE)
2020/852 (disponibil in sursele documentare), valideaza caracterul durabil al strategiei. Prin
aceasta abordare, capitolul functioneaza ca o punte intre cercetarea istoricd si practica
administrativd, oferind un set complet de instrumente pentru protectia si valorificarea

patrimoniului.
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17.1. Propuneri pentru Planul Urbanistic General (PUG)

Cadrul de dezvoltare anterior al comunei Sdpata a neglijat componenta identitara, ducand la
conflicte intre dezvoltarea spatiala si valorile locale, problema ce a generat o planificare
predominant functionalistd. Noul PUG trebuie sa adopte o schimbare de paradigma, plasand
patrimoniul cultural in centrul viziunii de dezvoltare durabila. Se propune viziunea: ,,Comuna
Sapata, o comunitate care isi construieste viitorul valorificind in mod sustenabil si inovator bogata
sa mostenire istoricd, arhitecturala si peisagistica, asigurand un echilibru intre dezvoltare si
conservarea identitatii locale.” Aceasta viziune va ghida toate politicile teritoriale, de la proiectele

prioritare din PUG, la articolele specifice din RLU, care vor reglementa si mitiga riscurile.

A doua propunere strategica este instituirea unui sistem coerent de zone protejate, dat fiind ca
protectia punctuald a monumentelor ignora valoarea tesutului inconjurator. PUG-ul va delimita

trei categorii de zone protejate:

1. Zone de protectie a monumentelor istorice (ZPMI): Delimitate cu o raza de 100 de metri,
conform Legii 422/2001, pentru bisericile de lemn din Draghicesti (AG-II-m-A-13668) si
Lipia (AG-II-m-A-13722), cu regim de avizare strict de la Ministerul Culturii.

2. Zone construite protejate (ZCP): Delimitate in nucleele istorice din Draghicesti si Lipia,
unde analiza morfologica din Capitolul 5 a confirmat pastrarea unei densitati semnificative de

arhitectura traditionala si a unui parcelar istoric coerent.

3. Zone de protectie a peisajului cultural (ZPPC): Delimitate pentru a proteja coridoarele
vizuale, punctele de belvedere si silueta asezarilor, acoperind versantii din proximitatea

vetrelor satelor, conform analizei de peisaj din Capitolul 9.

A treia directie strategica este definirea unor politici active de valorificare, transformand
patrimoniul dintr-o componenta pasiva intr-un activ. PUG-ul va integra in strategia de dezvoltare

un set de programe si proiecte prioritare, fundamentate pe potentialul identificat in Capitolul 11:

A. Programul de dezvoltare a turismului cultural si agroturistic: Vizeaza crearea de trasee tematice
("Drumul Bisericilor de Lemn") si sprijinirea infiintarii de pensiuni agroturistice in case
traditionale reabilitate.

B. Programul de reabilitare a fondului construit valoros: Propune mecanisme de sprijin tehnic si

co-finantare pentru proprietari, vizand cladirile identificate in Capitolul 7.
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C. Programul de revitalizare a spatiilor publice traditionale: Vizeaza reabilitarea pietelor bisericilor

prin amenajari peisagistice de calitate, conform principiilor din Capitolul 5.

D. Programul educational "Mostenire pentru Viitor": Propune un parteneriat intre administratia
locala si scoald pentru a introduce patrimoniul local in educatie, ca instrument de consolidare

a identitatii comunitare.
17.2. Propuneri pentru Regulamentul Local de Urbanism (RLU)

Un RLU generic este ineficient in protejarea patrimoniului, fiind necesara introducerea unor
capitole dedicate. RLU devine astfel principalul instrument prin care protectia devine opozabila
juridic. Pentru Zonele de Protectie a Monumentelor Istorice (ZPMI), in conformitate cu Legea
422/2001, se va institui un articol de regulament care conditioneaza orice interventie de avizul
obligatoriu al Ministerului Culturii/Directiei Judetene pentru Cultura Arges, stipuland interdictia

de demolare si restrictii severe de inaltime si materiale.

Pentru Zonele Construite Protejate (ZCP), se propune un "cod de design" cu articole tehnice,

fundamentate pe analizele anterioare:

+ Art. 17.2.1 - Functiuni admise: Se mentine caracterul rezidential, permitand
conditionat turismul, micile mestesuguri si serviciile profesionale nepoluante. Se interzic

industria, depozitarea si comertul en-gros.

« Art. 17.2.2 - Indicatori urbanistici: Fundamentat pe analiza morfologica din Capitolul
5, se stabilesc Procent de Ocupare a Terenului (POT) maxim = 25% si Coeficient de Utilizare

a Terenului (CUT) maxim = 0,5 pentru a preveni densificarea excesiva.

+ Art. 17.2.3 - Regim de inaltime: Pe baza analizei de peisaj din Capitolul 9, iniltimea

maxima admisa este P+1E sau P+M, cu o inaltime la cornisa de maximum 7,0 metri.

+ Art. 17.2.4 - Conformare arhitecturala: Se impun acoperisuri in doua sau patru ape,
cu pante intre 30 si 45 de grade si invelitori cu aspect traditional. Se reglementeaza

cromatica fatadelor.
« Art. 17.2.5 - imprejmuiri: Se impune o iniltime maximi de 1,80 m si un grad de
transparentd de minimum 50% pentru partea superioara, interzicandu-se gardurile opace

din beton.
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Pentru Zonele de Protectie a Peisajului Cultural (ZPPC), reglementarile vizeaza controlul
impactului vizual, protejarea perspectivelor si a siluetei asezarilor fiind esentiala. Se propun

urmatoarele articole RLU actionabile:

+ Art. 17.2.6 - Interdictie de construire pe coame: Se interzice amplasarea de

constructii pe coamele dealurilor delimitate in plansele PUG.

+ Art. 17.2.7 - Conditionari pentru constructii pe versanti: Orice constructie pe
versanti este conditionatd de realizarea unui Plan Urbanistic de Detaliu (PUD) care sa

demonstreze integrarea in sit si un impact vizual redus.

+ Art. 17.2.8 - Protejarea coridoarelor vizuale: Se delimiteaza in plansele de
reglementari axele si punctele de belvedere, cu restrictii de iniltime pentru constructiile din

proximitate.

+ Art. 17.2.9 - Reglementari pentru elementele vegetale: Se instituie un regim de

protectie pentru arborii seculari, tdierea acestora fiind conditionata de aviz de specialitate.
17.3. Specificatii pentru implementarea in format GIS

Fara o transpunere corecta in format GIS, reglementirile PUG risca si ramana inaplicabile. Un
plan pe hartie este un instrument static. Conform Ordinului nr. 904/2023 al Ministerului
Dezvoltarii, Lucrarilor Publice si Administratiei, PUG-ul trebuie livrat ca o baza de date
geospatiald. Se propune crearea unui set de straturi GIS dedicate, in format GeoPackage (.gpkg),
utilizand sistemul de proiectie national Stereografic 1970 (cod EPSG:3844), care sa contina

geometria exacti a zonelor protejate si atributele care definesc regimul lor.

Se propun urmatoarele cinci straturi tematice GIS, a caror schema de atribute va fi detaliata intr-

0 anexa tehnica la RLU:

1. ZPMI_poligon: Perimetrele Zonelor de Protectie a Monumentelor Istorice. Atribute cheie:

cod_LMI, nume_monument, razi_protectie_m, link_aviz_MCC.

2. ZCP_poligon: Zonele Construite Protejate. Atribute cheie: id_ZCP, nume_zona,

grad_ protectie (maxima, medie), link_articol_RLU.

3. ZPPC_poligon: Zonele de Protectie a Peisajului Cultural. Atribute cheie: id_ZPPC,

tip_ protectie (coridorvizual, protectiesiluetd), link_articol_RLU.
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4. MONUMENTE_punct: Localizarea monumentelor si a cladirilor cu valoare ambientala.

Atribute cheie: cod_LMI, denumire, datare, valoare (nationalad/locala), stare_conservare.

5. ARBORI_SECULARI_punct: Arborii seculari propusi pentru protectie. Atribute cheie:

id_arbore, specie, diametru_cm, regim_ protectie.

Aceste straturi formeaza nucleul bazei de date GIS pentru patrimoniu, asigurand o gestiune

transparenta si eficienta.

Tabel 17.1: Anexa GIS la RLU - Schema de atribute propusa pentru straturile GIS de

patrimoniu
Tabelul 6 - Schema GIS detaliata pentru patrimoniu
Strat GIS Nume Camp Tip de Descriere Exemplu Valoare
(Atribut) Date
ZPMI_poligon cod_lmi Text Codul din "AG-II-m-A-13722"
(20) Lista
Monumentelo
r Istorice.
nume_monum Text Denumirea "Biserica de lemn din
ent (255) oficiald a Lipia"
monumentulu
i.
raza_protectie = Numer Razazoneide 100
m ic protectie in
metri,

conform legii.

link_aviz_mcc Text URL sau "Legea 422/2001, Art.

(255) referinti la 9"
obligativitatea
avizului.
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(Atribut)
ZCP_poligon id_zcp

nume_zona

grad_protectie

link_articol_rl

u

ZPPC_poligon id_zppc

tip_ protectie

Tip de
Date

Text
(50)

Text

(255)

Text

(10)

Text
(255)

Text
(50)

Text
(50)
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Identificator
unic pentru
Zona
Construita

Protejata.

Denumirea
uzuala a zonei

protejate.

Nivelul de
protectie
stabilit
(maxima,

medie).

Trimitere la
articolul
corespunzator
din RLU.

Identificator
unic pentru
Zona de
Protectie a

Peisajului.

Tipul de
protectie

(coridorvizual

2

Studiu Istoric

Exemplu Valoare

"ZCPDRAGHICESTIo1"

"Nucleu istoric

Draghicesti”

"maxima"

"RLU/Cap.14/Art.14.2"

"ZPPCVersantLipia_01

n

"protectie_silueta"
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Strat GIS Nume Camp Tip de Descriere Exemplu Valoare
(Atribut) Date
protectiesiluet
).

link_articol_rl Text Trimitere la "RLU/Cap.14/Art.14.3"

u (255) articolul
corespunzator
din RLU.
MONUMENTE_ punct cod_lmi Text Codul LMI "AG-II-m-A-13668"
(20) (daca este

cazul) sau ID

local.
denumire Text Denumirea "Biserica de lemn din
(255)  monumentulu Draghicesti”

1sau a cladirii.

datare Text Perioada "1801"
(50) istorica sau
anul
constructiei.
valoare Text Ierarhia "nationald"
(20) valorici
(nationala,
locald).
ARBORI_SECULARI_p id_arbore Text Identificator = "STEJAR01DRAGHICE
unct (50) unic pentru STI"
arbore.
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Strat GIS Nume Camp Tip de Descriere Exemplu Valoare
(Atribut) Date
specie Text Specia "Quercus robur”
(100) arborelui.
diametru_cm = Numer Diametrul 120
ic trunchiului la

1,30 m, In
centimetri.

regim_ protecti Text Regimul de "Monument al naturii

e (255) protectie (propunere HCL)"
propus.

17.4. Plan de implementare si pasi urmatori

Aprobarea PUG-ului este inceputul implementarii, nu finalul procesului. Multe documentatii de
urbanism raman neimplementate din lipsa unui plan de actiune. Este necesar un plan de
implementare pragmatic, cu etape si responsabilitati, care va fi inclus ca anexa la PUG, cu surse de

finantare estimate pentru fiecare etapa. Se propune un plan structurat pe trei orizonturi de timp.
Termen scurt (0-2 ani): Consolidarea cadrului administrativ si legal.
1. Aprobarea PUG si RLU de catre Consiliul Local si asigurarea opozabilitatii legale.

2. Transpunerea integrala a PUG in format GIS conform Ordinului 904/2023 si publicarea

datelor pe un geoportal accesibil public.

3. Desemnarea unui responsabil cu patrimoniul, prin crearea unei fise de post dedicate in

cadrul aparatului administrativ al primariei.

4. Informarea publicului privind noile reglementari, prin organizarea de dezbateri publice,

distribuirea de brosuri si materiale informative.
Termen mediu (2-5 ani): Initierea proiectelor de investitii.

1. Pregatirea documentatiilor tehnico-economice (DALI/SF) pentru proiectele strategice

identificate (ex: reabilitarea Caminului Cultural, crearea circuitului turistic).
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2. Atragerea de fonduri nerambursabile prin programe precum PNRR, Programul

Operational Regional sau alte surse, pe baza proiectelor mature.

3. Lansarea programului de sprijin pentru proprietarii privati, oferind consiliere tehnica

gratuita si posibile facilitati fiscale locale pentru reabilitarea conforma.
4. Crearea brandului local si a materialelor de promovare turistica (website, harti, pliante).
Termen lung (5-10 ani): Consolidarea rezultatelor si asigurarea sustenabilitatii.

1. Monitorizarea si evaluarea impactului PUG printr-o procedura de monitorizare cu
indicatori de performanta clari (ex: numarul de autorizatii in ZCP, starea de conservare a

cladirilor).

2. Extinderea proiectelor de restaurare pe baza experientei acumulate si a rezultatelor

pozitive.

3. Consolidarea ofertei turistice si integrarea in retele regionale si nationale de turism

cultural.

4. Dezvoltarea programelor educationale in parteneriat cu scoala, pentru a asigura

transmiterea valorilor patrimoniului catre noile generatii.

Acest plan ofera o viziune coerenta si actionabild, demonstrand ca protejarea patrimoniului este

un proces complex, care necesita perseverenta si o viziune strategica pe termen lung.
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