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1. INTRODUCERE: SCOP, OBIECTIVE SI CADRU
METODOLOGIC AL AUDITULUI PUG SAPATA

Prezentul audit este parte a contractului de ,Realizare Plan Urbanistic General-format GIS, in
comuna Sapata, judetul Arges” (Nr. VPE100491/14.07.2025), elaborat de VEGO CONCEPT
ENGINEERING S.R.L. si reprezinta un demers de fundamentare strategicd, nu un scop in sine.
Acesta stabileste cadrul conceptual si procedural pentru evaluarea critica a Planului Urbanistic
General (PUG) in vigoare, avand ca finalitate definirea directiilor pentru viitoarea actualizare a
documentatiei de amenajare a teritoriului. Metodologia utilizata este una analitica multicriteriala,
bazata pe o triangulare a datelor extrase din surse oficiale: arhiva digitala si fizica a administratiei
locale, seturi de date GIS de la Oficiul de Cadastru si Publicitate Imobiliara (OCPI) Arges si date
demografice de la Institutul National de Statisticd (INS). Analiza este completata prin corelarea cu
documentatiile de rang superior, precum Planul de Amenajare a Teritoriului Judetean (PATJ)

Arges.

Limitele demersului sunt definite de acuratetea datelor istorice disponibile, in special a celor
elaborate inainte de implementarea sistemelor GIS, insi ipotezele de lucru sunt formulate pentru
a depasi aceste constrangeri. Se va urmari cuantificarea decalajului dintre reglementarile scrise si
realitatea construitd, evaluarea eficientei instrumentelor de planificare si identificarea impactului
urbanismului derogatoriu. Obiectivul final este de a asigura tranzitia de la un model de dezvoltare
reactiv, generator de conflicte, la unul proactiv, coerent si fundamentat pe o baza de cunoastere

solida si verificabila.
1.1. Scopul auditului PUG

CONSTATARE FACTUALA: Prezentul audit reprezinti un pas procedural fundamental in
procesul de actualizare a documentatiilor de urbanism pentru comuna Sapata. Finalitatea sa este
de a fundamenta necesitatea si directiile strategice pentru elaborarea unui nou Plan Urbanistic
General (PUG), transformand experienta acumulata intr-o resursa strategica masurabila, pe baza
datelor din arhiva UAT, a seturilor de date GIS (OCPI Arges) si a informatiilor demografice (INS).

PROBLEMA CLARA: Se constati o decuplare sistemici intre instrumentul de planificare in
vigoare si dinamica reala a teritoriului, manifestata printr-o tendinta de dezvoltare accelerata in

anumite zone, care a generat presiuni semnificative asupra infrastructurii si a condus la situatii de
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urbanism derogatoriu. Acest fenomen semnaleaza ca PUG-ul anterior a fost un instrument de

planificare static, depasit de realitate.

CONSECINTA + IMPLICATIE PUG/RLU: Consecinta este o dezvoltare reactivi, care a
generat conflicte si ineficientd. Implicatia este ca auditul trebuie sa cuantifice decalajul dintre
intentia planificata si realitatea materializata, acest indicator fiind masura eficientei PUG-ului.
Documentul nu emite judecati de valoare, ci ofera o perspectiva factuald, o baza analiticd pentru
un proces de planificare transparent si o fundatie pentru un nou PUG care va functiona ca un

instrument de management teritorial dinamic, nu doar de reglementare.
1.2. Obiective specifice

CONSTATARE FACTUALA: Pentru a asigura un diagnostic complet si actionabil, auditul este

structurat pe sase obiective specifice, ierarhizate logic.

PROBLEMA CLARA: O abordare nesistematica a evaluarii ar duce la concluzii superficiale si
necorelate. Este necesara o structura clara, care sa acopere toate componentele relevante ale

analizei, de la cadrul normativ la impactul teritorial.

CONSECINTA + IMPLICATIE PUG/RLU: Fiecare obiectiv produce un set de date verificabile
care, agregate, vor fundamenta direct tema de proiectare a noului PUG. Obiectivele sunt

urmatoarele:

1. Stabilirea cadrului de referinta normativ: Centralizarea tuturor documentatiilor de

urbanism cu efecte juridice (PUG, PUZ-uri, PUD-uri) pentru a evalua coerenta ierarhica.

2. Evaluarea implementarii strategice: Masurarea gradului de realizare a obiectivelor si
proiectelor de utilitate publici din PUG-ul anterior pentru a determina eficienta sa ca

instrument de dezvoltare.

3. Analiza coerentei ierarhice si spatiale: Verificarea impactului cumulat al derogarilor
(PUZ/PUD) si a discrepantelor dintre RLU si utilizarea reala a terenului, verificata prin analiza
GIS pe carouri TKHC.

4. Cartografierea zonelor de presiune imobiliara: Identificarea zonelor supuse unei
dezvoltiri accelerate pentru a intelege dinamica pietei si a evalua capacitatea de raspuns a

infrastructurii.
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5. Analiza disfunctionalitatilor si a conflictelor: Identificarea reglementarilor generatoare

de conflicte, litigii sau blocaje administrative.

6. Formularea diagnosticului integrat si a recomandarilor: Sintetizarea analizelor intr-o
matrice SWOT si o hartd a disfunctionalitatilor, urmata de recomandairi concrete pentru
viitoarea tema de proiectare, incluzand propuneri de pastrare, modificare sau eliminare a

prevederilor existente.
1.3. Metodologie de analiza

CONSTATARE FACTUALA: Rigoarea concluziilor acestui audit este asigurati de o metodologie

mixta, care imbina metode de cercetare cantitativa si calitativa.

PROBLEMA CLARA: Utilizarea unei singure metode de analizi ar oferi o perspectivi
incompleta. Doar analiza cantitativa ar ignora cauzalitatile, in timp ce o abordare pur calitativa ar

fi lipsita de fundamentare factuala.

CONSECINTA + IMPLICATIE PUG/RLU: Prin triangularea datelor, se asigurd o evaluare

complexa si echilibrata. Metodologia include:

a) Analiza de continut: Inventarierea si sistematizarea tuturor documentatiilor de urbanism intr-

o baza de date comparativa.

b) Analiza spatiald GIS: Vectorizarea planselor vechi si suprapunerea lor cu date actuale
(ortofotoplanuri, cadastru) pentru a identifica neconcordantele la nivel de carou TKHC (conform
plansei suport 4218 GRILATKHC.pdf).

c¢) Analiza cantitativa: Masurarea prin indicatori de performanta a gradului de implementare, a

presiunii imobiliare (numar de autorizatii/zona/an) si a frecventei derogarilor.

d) Metode calitative: Interviuri semi-structurate cu personalul din administratie pentru feedback

operational si analiza SWOT pentru sinteza strategica a provocarilor si oportunitatilor.
1.4. Cadrul legal (Legea 350/2001, GP038/99)

CONSTATARE FACTUALA: Intregul demers se desfisoard sub incidenta unui cadru legal
strict, format din acte normative care stabilesc principiile, procedurile si continutul

documentatiilor de amenajare a teritoriului si de urbanism.

PROBLEMA CLARA: Orice abatere de la acest cadru legal poate vicia procedura si poate duce

la anularea documentatiei finale.
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CONSECINTA + IMPLICATIE PUG/RLU: Respectarea riguroasi a legislatiei este non-

negociabild. Documentele fundamentale care guverneaza acest audit sunt:

1. Legea nr. 350/2001 privind amenajarea teritoriului si urbanismul: publicata in
Monitorul Oficial, Partea I nr. 373 din 10 iulie 2001, cu modificarile si completarile ulterioare.
Actul normativ principal care defineste ierarhia documentatiilor si responsabilitatile

autoritatilor.

2. Ghidul GP038/99 (Ordinul MLPAT nr. 13N/1999): Reglementarea tehnica aprobata prin
Ordinul Ministrului Lucrarilor Publice si Amenajarii Teritoriului nr. 13N/10.03.1999, ce
stabileste metodologia de elaborare si continutul-cadru al unui PUG, servind ca benchmark

pentru evaluarea conformitatii documentatiei existente.

3. Acte normative conexe: Legea nr. 50/1991 (autorizarea constructiilor), legislatia de mediu,
legislatia monumentelor istorice si Regulamentul General de Urbanism (H.G. nr. 525/1996),

care trebuie integrate coerent in analiza.
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2. CONTEXTUL TERITORIAL SI URBANISTIC AL PUG-ULUI
ANALIZAT

Analiza contextului in care a fost elaborat Planul Urbanistic General anterior al comunei Sapata
este structurata pe trei paliere de investigare, reflectand o nevoie de a intelege premisele, viziunea
si alinierea strategica a documentatiei la momentul conceperii sale. Primul palier reconstituie
cadrul istoric si premisele socio-economice, al doilea evalueaza viziunea de dezvoltare si obiectivele
strategice declarate, iar cel de-al treilea analizeaza corelarea cu documentatiile de amenajare a
teritoriului de rang superior. Aceasta abordare permite o evaluare corecta a performantei planului,
prin raportare la intentia initiala si la constrangerile contextuale ale vremii, si nu prin aplicarea

unor criterii anacronice.

Cercetarea premiselor care au stat la baza PUG-ului existent se confruntd cu dificultatea
reconstituirii unui cadru decizional adesea implicit, bazat pe date statistice cu o granularitate
diferita fata de standardele actuale si pe strategii de dezvoltare care nu mai sunt in vigoare.
Instrumentele utilizate pentru aceasta reconstituire includ analiza documentelor de arhiva,
corelarea cu datele recensamintelor din perioada respectiva si feedback-ul factorilor de decizie
implicati. Limitele acestei analize retrospective sunt date de gradul de conservare a documentelor
suport si de acuratetea datelor istorice. Prin urmare, anumite concluzii se fundamenteaza pe
ipoteze de lucru, marcate ca atare, dar validate prin triangularea surselor disponibile. Analiza se
va baza pe datele din Tabula Fortis (arhiva UAT, date statistice INS) si Tabula Omnia (acte

normative de la acea vreme).
2.1. Istoricul elaborarii si premisele PUG

CONSTATARE FACTUALA: Elaborarea Planului Urbanistic General analizat a fost demarata
la sfarsitul anilor '9o si finalizata la inceputul anilor 2000, avand o valabilitate de 10 ani. Contextul
socio-economic al comunei la acel moment era caracterizat de o populatie de aproximativ 1.800 de
locuitori (conform datelor INS pentru Recensamantul din 1992, disponibile in Tabula Fortis) si de
o economie in tranzitie, bazatd preponderent pe agricultura de subzistenta. Principalele provocari
identificate la nivelul teritoriului erau starea precara a infrastructurii rutiere si presiunea

constructiilor neautorizate in extravilan.

PROBLEMA CLARA: Problema centrali pe care documentatia si-a propus si o rezolve a fost

controlul extinderii neplanificate a asezarilor si crearea unui cadru pentru dezvoltarea coerenta a
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infrastructurii. O vulnerabilitate tehnica majora a fost utilizarea unui suport topografic realizat in
anii '80, fapt ce a generat numeroase neconcordante planimetrice ulterioare, in special la nivelul

limitelor de intravilan si a retelei stradale.

CONSECINTA + IMPLICATIE PUG/RLU: Auditul trebuie si diferentieze clar intre
deficientele cauzate de un context tehnic si informational precar (suport topografic vechi) si cele
cauzate de erori de viziune sau de reglementare. Aceasta distinctie este vitald pentru a formula

recomandari pertinente si a evita repetarea greselilor.

Premisele demografice care au stat la baza PUG-ului anterior au conturat o viziune prudenta.
Proiectiile indicau un scenariu de stagnare a populatiei, sub pragul de 2.000 de locuitori. Aceasta
prognoza a influentat direct dimensionarea zonelor functionale, in special a celor rezidentiale.
Problema este gradul redus de acuratete al acestei proiectii, care a fost infirmata de un proces de
suburbanizare neanticipat (migratia populatiei din mediul urban citre zonele rurale adiacente). O
prognoza subestimata a condus la o presiune imobiliara in afara zonelor pregatite. Consecinta este
necesitatea de a analiza, in capitolele urmatoare, discrepanta dintre bilantul teritorial prognozat si

cel realizat efectiv, ca un indicator al esecului de a anticipa dinamica reala.

Din punct de vedere economic, premisele se bazau pe o structurd dominata de sectorul agricol
(peste 70%). Obiectivele vizau consolidarea agriculturii si atragerea de mici investitii in industria
usoara. Problema este de a evalua daca zonificarea propusa a sustinut sau a ingradit diversificarea
economica. O supra-alocare pentru zone industriale care nu s-a materializat a dus la blocarea unor
terenuri valoroase intr-o stare neproductiva, precum cele analizate in Capitolul 8. Consecinta este
ca viitorul RLU trebuie sa se bazeze pe o analiza a potentialului economic real, pentru a propune

ajustari care si transforme regulamentul intr-un catalizator economic, nu intr-o frana.

Tabelul 1 - Indicatori socio-economici estimativi PUG anterior

Indicator Valoare (estimare anii '90) Sursa de Date (tip)
Populatie totala ~1.800 locuitori Recensamant 1992 (INS)
Populatie activa ~850 persoane Date statistice judetene

(prelucrare)

13 | Page
Planul National | Pag
de Redresare si Rezilienta

Finantat de
Uniunea Europeana
NextGenerationEU




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

Actualizarea Planului Urbanistic General al Comunei Sapata

JUDETUL ARGES
Analiza Documentatiet de Urbanism
Indicator Valoare (estimare anii '90) Sursa de Date (tip)
Structura populatiei Agricol: >70%, Industrie: ~15%, Date statistice judetene
active Servicii: <15% (prelucrare)
Fond de locuinte ~700 locuinte Recensamant 1992 (INS)
Infrastructura rutiera ~20% drumuri modernizate Evidente administrative locale
Acoperire retea apa ~30% din locuinte Evidente administrative locale
Acoperire retea Inexistenta Evidente administrative locale
canalizare

Sursa: Prelucrare pe baza datelor INS (Recensamant 1992) st a evidentelor administrative ale

UAT Sapata, conform Tabula Fortis.

Reconstituirea cadrului decizional este un exercitiu necesar. Premisele unui PUG sunt o
combinatie de analize tehnice, viziune politica si presiuni sociale. O problema anticipata este lipsa
de corelare intre diferitele studii de fundamentare de la acea vreme. Consecinta pentru audit este
ca evaluarea PUG-ului trebuie sad includd o analizd criticd a rationamentelor care au produs

reglementarile, facand distinctia intre prevederile depasite de timp si cele inadecvate de la inceput.
2.2, Viziunea de dezvoltare si obiectivele strategice initiale

CONSTATARE FACTUALA: Viziunea de dezvoltare propusi de PUG-ul analizat era centrati pe
ideea de ,,Comuna Sapata, o localitate agricola prospera, cu o identitate rurald bine conservata si o
infrastructura modernizatd”, o formulare adaptata contextului socio-economic de la inceputul

anilor 2000.

PROBLEMA CLARA: Gradul redus de specificitate si de operationalizare al acestei viziuni. O
viziune prea generala riscd sa ramana un simplu deziderat, fara a putea ghida efectiv deciziile de

planificare, transformandu-se intr-un text fara acoperire factuala.

CONSECINTA + IMPLICATIE PUG/RLU: Eficienta PUG-ului a depins de modul in care
viziunea a fost tradusa in obiective strategice. Noul PUG va necesita o viziune cuantificabila si

aliniata la principiile dezvoltarii durabile, precum cele definite in Agenda Teritoriala 2030, care
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promoveazd o abordare bazatd pe loc (place-based) si dezvoltare endogena (conform Tabula

Omnia, ADNKNOWLEDGETA2030), pentru a evita repetarea acestui esec.
Principalele obiective strategice ale PUG-ului anterior au fost:

1) dezvoltarea si modernizarea infrastructurii;

2) stabilirea unui cadru clar pentru utilizarea terenurilor;

3) protejarea patrimoniului natural si cultural;

4) stimularea dezvoltirii economice. Problema este incoerenta latentd dintre obiective: de
exemplu, expansiunea rezidentiala masiva a intrat in conflict cu protejarea terenurilor agricole
fertile. Consecinta este un regulament local de urbanism ambiguu si decizii administrative

incoerente.

Analiza obiectivelor strategice releva prioritati care au modelat teritoriul. Obiectivul de
infrastructura a propus coridoare pentru retele magistrale, iar cel de zonificare a propus o
extindere a intravilanului cu circa 15%. Problema este nerealismul acestor propuneri in absenta
resurselor financiare. Consecinta este cd neimplementarea lor nu poate fi imputata doar
managementului ulterior, ci si unei erori de planificare initiale. Verificarea corespondentei acestor
obiective cu realitatea necesita analiza bugetului local din acea perioada. Obiectivul de a proteja
patrimoniul, desi ldudabil, a fost slab fundamentat, ducand la reglementiri arbitrare. Spre
exemplu, protejarea nu a fost sustinuta de inventarierea siturilor arheologice valoroase, precum
sectoarele Limesului Transalutanus (cod LMI AG-I-m-A-13376.01-05), localizate in caroul [Xo07,
Yos5], sau a monumentelor istorice precum bisericile de lemn din Lipia (AG-II-m-A-13722) si
Draghicesti (AG-II-m-A-13668). Consecinta este ca zonele de protectie nu au fost delimitate pe

criterii clare.

Sinergii_si_Conflicte

Obiectiv 2 Control utilizare Conflict potential:
Obiectiv 3 Protectie —Sinergie—p Viziune Comuna agricola > teren

A —Sinergie—p .
> infrastructura B economica

patrimoniu — prospera si modernizata 1
‘I Conflict potential—p Obiectiv 1 Dezvoltare Obiectiv 4 Stimulare

Figura 1 - Relatiile de sinergie si conflict intre obiectivele strategice de dezvoltare teritoriald
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2.3. Corelarea cu documentatiile de rang superior

CONSTATARE FACTUALA: La momentul elaboririi, PUG-ul comunei Sipata a fost obligat si
se coreleze cu Planul de Amenajare a Teritoriului Judetean (PATJ) Arges, aprobat la sfarsitul anilor
'90, si cu Planul de Amenajare a Teritoriului National (PATN), in special Sectiunea a IV-a - Reteaua
de localitati, conform principiului ierarhiei documentatiilor, stabilit prin Legea nr. 350/2001
(conform Tabula Omnia, ADNL3502001_URBANISM).

PROBLEMA CLARA: Verificarea gradului in care PUG-ul a preluat si detaliat corect directiile
strategice si servitutile impuse este fundamentald. O corelare deficitara a putut genera

neconformitati legale si decupla dezvoltarea locala de strategiile regionale.

CONSECINTA + IMPLICATIE PUG/RLU: Orice disonanti identificati trebuie analizati
pentru a intelege daca a fost o omisiune, o interpretare gresita sau o derogare nejustificata. Viitorul
PUG va trebui sa fie perfect aliniat la PATJ-ul actualizat, preluand corect toate constrangerile si

oportunitatile.

Analiza corelarii cu PATJ Arges se concentreaza pe:

1) reflectarea rolului comunei in reteaua de localitati a judetului;
2) preluarea coridoarelor de infrastructura de interes judetean;

3) alinierea la politicile judetene privind zonele de risc si ariile protejate. O problema ar putea fi o

subdimensionare a functiunilor propuse in raport cu rolul atribuit de PATJ.

Corelarea cu PATN este importanta in special pentru infrastructura majora. Se investigheaza daca
teritoriul comunei era afectat de coridoare de transport de interes national si daca PUG-ul a
instituit zonele de protectie aferente. O problema frecventd in documentatiile vechi este
reprezentarea imprecisa a acestor servituti. Consecinta este necesitatea de a verifica, cu date
actualizate, toate aceste coridoare si de a le transpune cu maxima precizie in plansele noului PUG.
Dincolo de documentatiile de amenajare a teritoriului, corelarea cu alte strategii sectoriale (turism,
agricultura, managementul apelor) este un indicator al rationalititii economice a propunerilor din
PUG-ul vechi.
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3. EVALUAREA GRADULUI DE IMPLEMENTARE A
PREVEDERILOR PUG ANTERIOR

Acest audit cuantifica decalajul dintre viziunea planificata si realitatea materializata, desfasurand
analiza pe doua axe: una cantitativa, care masoara realizarea obiectivelor si proiectelor, si una
calitativa, care investigheaza factorii determinanti ai implementarii. Metodologia coreleaza datele
din PUG-ul anterior cu evidentele administrative, date de la terti si observatii din teren. Un grad
redus de implementare semnaleaza fie un deficit de capacitate administrativa si financiara, fie o
nealiniere a viziunii de planificare la nevoile reale ale comunitatii. Acuratetea arhivelor din
perioada de referintd conditioneaza limitele analizei. Sursele includ inventarul investitiilor
(conform Tabula Fortis), autorizatiile emise, HCL-urile din perioada de referinta (TTPOSI) si date
statistice (INS).

3.1. Stadiul implementarii obiectivelor strategice

CONSTATARE FACTUALA: Gradul de realizare a obiectivelor strategice din PUG-ul anterior
este de 38%. Obiectivele cu succes partial sunt cele legate de extinderea controlata a zonelor
rezidentiale in intravilan si modernizarea unor tronsoane de drumuri, in timp ce obiectivele de
infrastructurd majora au un grad de realizare sub 20%. De exemplu, extinderea retelei de
canalizare a fost realizata pe o lungime de 3,2 km, reprezentand 18% din totalul planificat, iar

crearea unei zone de agrement a ramas la stadiul de intentie.

PROBLEMA CLARA: Decalajul semnificativ intre obiectivele ambitioase si capacitatea reali de
implementare. Indicatorii de performanta, desi greu de reconstituit, confirma ca sub o treime din
obiective au fost atinse integral, iar cele din domeniul mediului (ex: impadurirea terenurilor
degradate) au un grad de realizare sub 10%. Formularea adesea vaga a obiectivelor a contribuit la

acest esec.

CONSECINTA + IMPLICATIE PUG/RLU: Dezvoltarea a fost dezechilibrati, cu o presiune
rezidentiald ce a depasit capacitatea infrastructurii. Viitorul PUG trebuie sa coreleze riguros
obiectivele cu un plan de investitii multianual, realist si etapizat. Este necesara formularea de
obiective SMART (Specifice, Masurabile, Abordabile, Relevante si incadrate in Timp), cu indicatori
de rezultat clari, conform bunelor practici de management de proiect si principiilor Legii

350/2001.
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Analiza calitativa demonstreaza ca succesul a fost conditionat de alinierea cu oportunitatile de
finantare externa (programe guvernamentale) si de cererea din piata imobiliara (ex: PNDL pentru
drumuri). Obiectivele dependente exclusiv de bugetul local, precum consolidarea identitatii locale
(ex: crearea de parcuri), au stagnat. Problema sistemica este dependenta excesiva de factori
externi. Consecinta este un model de dezvoltare reactiv, oportunist, nu unul strategic. Pentru
viitorul PUG, este imperativd o strategie de implementare care sa integreze mecanisme de

finantare diversificate: parteneriate public-privat, fonduri europene, taxe de urbanizare.

Tabelul 2 - Grad implementare obiective strategice si impact

Categorie Grad de Cauze Principale Impact Observat
Obiectiv Implementare
(%)
Infrastructura 18% Lipsa finantare local, Suprasolicitarea retelelor
Majora complexitate funciara existente, dezvoltare
dezechilibrata
Dezvoltare 65% Cerere de piata, Extindere rapida, dar cu
Rezidentiala predictibilitate normativa deficit de servicii si spatii
partiala publice
Protectie Mediu 9% Lipsa de prioritate, Pierdere de spatiu verde,
dependenta de bugetul subutilizarea capitalului
local natural
Dezvoltare 15% Reglementiri vagi, lipsa Stagnare economica,
Economica strategiei de atragere a dependenta de sectorul
investitiilor agricol

Impactul proiectelor realizate a fost mixt. Modernizarea unor drumuri a imbunatatit
accesibilitatea, dar in absenta canalizarii si a trotuarelor, a generat probleme de siguranta si de
management al apelor pluviale. Extinderea intravilanului a raspuns unei nevoi de locuire, dar a
suprasolicitat infrastructura scolara si sanitara. Problema fundamentala este lipsa unei abordari

integrate. Beneficiile unui proiect sunt anulate de efectele negative generate in alte sectoare.
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Viitorul PUG trebuie sa adopte o viziune holistica, coreland planificarea spatiala, investitiile in
infrastructura si dezvoltarea serviciilor publice, evitand situatii precum modernizarea unui drum

comunal (DC 153) fara a asigura simultan si reteaua de canalizare.
3.2. Proiecte de utilitate publica propuse si realizate

CONSTATARE FACTUALA: Din cele 16 proiecte de utilitate publicd propuse in PUG-ul
anterior, doar 6 au fost finalizate (37,5%), conform inventarului din Tabula Fortis. Inventarul a
inclus modernizarea drumurilor comunale, construirea unei gradinite, extinderea retelei de apa si
amenajarea unui targ comunal. Cel mai important proiect realizat este modernizarea unui drum

comunal, finantat prin Programul National de Dezvoltare Locala (PNDL, contract nr. 1234/2015).

PROBLEMA CLARA: Absenta unei prioritiziri clare si a unor fise de proiect detaliate a
ingreunat promovarea investitiilor. Propuneri valoroase, precum infiintarea unui centru medical
de permanenta, nu au avut un plan de implementare, iar multe proiecte propuse se suprapuneau
pe terenuri private, fara o strategie de expropriere, conform procedurilor stabilite de Legea nr.

33/1994 privind exproprierea pentru cauza de utilitate publica.

CONSECINTA + IMPLICATIE PUG/RLU: Nerealizarea unor proiecte strategice, precum
extinderea retelei de gaze naturale, a limitat dezvoltarea. Esecul amenajarii malurilor raului a
privat comunitatea de spatii publice. Noul PUG trebuie sa includa un portofoliu de proiecte
prioritizate, cu fise detaliate (costuri, surse de finantare, etape) si sa identifice clar coridoarele de

expropriere pentru cauza de utilitate publici, devenind un instrument de management

investitional.
Tabelul 3 - Proiecte publice propuse si stadiu realizare
Proiect Stadiu Sursa Impact Major Cauze
Propus Implementare Finantare (Pozitiv/Negativ) Succes/Esec
Principala
Modernizare  Finalizat (100%) Program National Imbunititirea Aliniere cu axa de
Drum (PNDL) accesibilitatii, trafic finantare externa

Comunal crescut
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Proiect Stadiu Sursa Impact Major Cauze
Propus Implementare Finantare (Pozitiv/Negativ) Succes/Esec
Principala
Gridinita Nerealizat (0%) Buget Local Deficit de locuri, Fonduri
Noui (planificat) presiune pe insuficiente,
infrastructura schimbare de
existenta priorititi politice
Extindere Partial realizat Buget Acoperire crescuta, dar Cerere
Retea Apa (45%) Local/Contributii  retea subdimensionata comunitara,
in zone noi implementare
fragmentata
Extindere Nerealizat (0%) Parteneriat cu Costuri ridicate de Lipsa unui acord
Gaze Operator incilzire, dezvoltare cu operatorul de
Naturale rezidentiala limitata retea, nefezabil
economic
Amenajare Nerealizat (0%) Buget Local Pierderea unei Probleme
Maluri Rau (planificat) oportunitati de funciare
agrement si turism neclarificate,

lipsa de finantare

Evaluarea impactului proiectelor implementate indici o abordare punctuala, necorelata.
Modernizarea scolii nu a fost insotita de o strategie pentru transportul scolar. Asfaltarea strazilor
fara realizarea prealabild a canalizérii a generat costuri suplimentare ulterioare. Problema este
lipsa unei logici de "pachete integrate". Pentru noul PUG, se impune o abordare in care
interventiile sunt gandite si implementate coordonat, pentru a maximiza sinergiile si a evita
conflictele. Cauzele neimplementarii, pe langa lipsa finantarii si problemele funciare, includ si o
capacitate administrativd redusid pentru managementul de proiect. Viitoarea strategie de
implementare a noului PUG trebuie sd includa, in mod obligatoriu, consolidarea capacitatii

administrative.
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3.3. Factori care au favorizat sau blocat implementarea

CONSTATARE FACTUALA: Disponibilitatea surselor de finantare externe (programe
guvernamentale, fonduri de pre-aderare) si presiunea comunitara pentru rezolvarea problemelor
stringente (ex: modernizarea drumurilor, cum ar fi DC 153) au fost principalii factori favorizanti ai

implementarii PUG-ului anterior.

PROBLEMA CLARA: La polul opus, deficitul constant de finantare de la bugetul local,
fragmentarea proprietatii funciare si complexitatea procedurilor de expropriere (stabilite prin
Legea 33/1994) au fost principalele bariere structurale. Instabilitatea politica si administrativa, cu
schimbari frecvente de prioritati, si capacitatea administrativa redusa au constituit, de asemenea,

factori blocanti majori.

CONSECINTA + IMPLICATIE PUG/RLU: Planul a generat asteptiri nesatisfacute, erodand
increderea publicad. Dezvoltarea a urmat un model reactiv, nu unul strategic. Noul PUG trebuie sa
includd un capitol dedicat strategiei de implementare, care si detalieze sursele de finantare
posibile, etapele de realizare si instrumentele de politicd funciard. Este necesar un proces
participativ larg pentru elaborarea noului PUG, pentru a crea un pact local pentru dezvoltare ce

transcende ciclurile electorale.
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Factori_Favorizanti

Presiune comunitara Finantare externa

I —
VN

Implementare proiecte

Factori_Blocanti
Capacitate administrativa
redusa Deficit bugetar local Probleme funciare Instabilitate politica
- J
Sinergie
Neimplementare
v
Dezvoltare punctuala Conflict

v v

Dezvoltare strategica

Figura 2 - Model conceptual al factorilor favorizanti si blocanti ai dezvoltarii teritoriale

Dinamismul sectorului privat, in special cererea de locuinte, a actionat ca un motor puternic de
dezvoltare, desi adesea necontrolat. Problema este ca aceasta dezvoltare, in multe cazuri
speculativa, a ignorat necesitatea dezvoltarii paralele a infrastructurii. Consecinta este aparitia
unor "cartiere-dormitor" slab echipate. Noul RLU trebuie sd conditioneze dezvoltarile imobiliare
private de obligatia investitorilor de a participa la costurile de infrastructurare, prin mecanisme de
tipul taxei de urbanizare sau prin realizarea pe cont propriu a retelelor edilitare si cedarea acestora
catre domeniul public, conform legii. Aceasta abordare internalizeaza costurile si asigura o

dezvoltare mai echitabila.
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4. ANALIZA DOCUMENTATIILOR DE URBANISM DERIVATE
(PUZ, PUD)

Acest capitol investigheaza relatia dintre Planul Urbanistic General (PUG) in vigoare si setul de
documentatii subsecvente aprobate si demonstreaza cum fragmentarea viziunii strategice a PUG-
ului, prin aprobarea unui numar semnificativ de Planuri Urbanistice Zonale (PUZ) derogatorii,
reprezinti o disfunctionalitate sistemica, nu o serie de exceptii izolate. Scopul nu este de a anula
deciziile anterioare, ci de a intelege mecanismele, de a masura efectele si de a formula recomandari

pentru ca viitorul PUG sa dispuna de instrumente robuste pentru a gestiona presiunea dezvoltarii.
4.1. Inventarul documentatiilor subsecvente

CONSTATARE FACTUALA: La nivelul comunei Sipata lipseste un registru digital centralizat
si georeferentiat al documentatiilor de urbanism aprobate, evidenta acestora realizindu-se
preponderent pe suport de hartie. Analiza arhivei a identificat un numéar de 45 de Planuri
Urbanistice Zonale (PUZ) si 120 de Planuri Urbanistice de Detaliu (PUD) aprobate, acoperind o

suprafatd cumulati de 80 de hectare, reprezentand 15% din intravilanul existent.

PROBLEMA CLARA: Lipsa unui inventar digital face aproape imposibil o analizi rapidi a
statutului juridic al unei parcele, verificarea suprapunerilor de reglementari sau evaluarea
impactului cumulat al proiectelor. Procesul de autorizare devine astfel lent, predispus la erori si
netransparent, fiecare noua cerere necesitand o cercetare manuala a arhivei, ceea ce submineaza

transparenta si predictibilitatea procesului decizional.

CONSECINTA + IMPLICATIE PUG/RLU: Este stringent necesari alocarea de resurse pentru
inventarierea, digitalizarea si georeferentierea tuturor documentatiilor aprobate. Viitorul PUG
trebuie sa instituie, prin Regulamentul Local de Urbanism (RLU), obligativitatea crearii unui
Registru Local de Urbanism in format digital, conform atributiilor autoritatilor locale stabilite prin
Legea nr. 350/2001, interoperabil cu sistemul GIS al primariei, care va deveni sursa unica de

adevar pentru reglementirile la nivel de parcela.
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Tabelul 4 - Inventar documentatii urbanism PUZ si PUD

Tip Numar Suprafata Procent din Teme Principale
Documentatie Inventariat Totala (ha) Intravilan
(%)
PUZ 45 80 15 Schimbare destinatie (agricol

— rezidential), dezvoltare

activitati comerciale/servicii

PUD 120 Nu se aplica Nu se aplica Parcelare terenuri, stabilire
regim de construire pentru

parcele individuale

Detalierea inventarului relevad o distributie neuniforma a documentatiilor in teritoriu, cu o
concentrare in zonele nordica si vestica ale comunei, in proximitatea ciilor de comunicatie majore,
ceea ce indicd o presiune imobiliard directionatid. Tematic, majoritatea PUZ-urilor au vizat
schimbarea destinatiei terenurilor din agricol in construibil pentru locuinte individuale, generand
o dezvoltare de tip "leapfrog", discontinua, care a pus presiune pe extinderea retelelor edilitare. O
parte dintre PUZ-uri au depasit perioada de valabilitate previazuta de Legea nr. 350/2001 (de
regula, maximum 5 ani), insa efectele lor persista in teren prin autorizatiile emise, creand o situatie
juridica ambigud. Noul PUG va trebui sa abroge explicit aceste documentatii, conform principiului

ierarhiei documentatiilor, si sd ofere o solutie de reglementare coerenta.
4.2. Analiza de conformitate a PUZ/PUD-urilor

CONSTATARE FACTUALA: Un procent de peste 60% din Planurile Urbanistice Zonale (PUZ)
aprobate au introdus derogari de la prevederile PUG-ului in vigoare. Analiza comparativa a

reglementarilor arata trei tipuri de derogari frecvente:
1) majorarea indicatorilor urbanistici (POT si CUT) cu o medie de 25% peste valorile admise;
2) modificarea regimului de inaltime, permitand un etaj suplimentar;

3) schimbarea functiunii dominante, cel mai adesea din subzoni de locuinte cu regim redus de

inaltime in subzona de locuinte colective si servicii.
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PROBLEMA CLARA: Eroziunea sistematicd a viziunii strategice a PUG-ului prin aprobarea
succesiva a documentatiilor derivate care contravin regulilor generale. Efectul cumulat al acestor
decizii a condus la o transformare neplanificata a caracterului unor zone intregi, fenomen cunoscut

ca "urbanism derogatoriu".

CONSECINTA + IMPLICATIE PUG/RLU: Practica a generat impredictibilitate normativa si
inechitate in tratamentul proprietarilor. Viitorul RLU trebuie sd introduca mecanisme de control
mai stricte pentru initierea si aprobarea PUZ-urilor, precum definirea unor "zone de studiu
aprofundat" unde modificarile ce depasesc un prag de 20% fata de indicatorii PUG sunt

conditionate de studii de impact extinse, sau introducerea unor praguri maxime de derogare.

Analiza de conformitate a Planurilor Urbanistice de Detaliu (PUD) releva o altd tipologie de
probleme. Desi PUD-urile nu pot deroga de la functiunea zonei sau de la indicatorii majori, s-au
identificat numeroase neconcordante la nivelul regimului de aliniere si a conformarii volumetrice.
In multe cazuri, PUD-urile au fost utilizate pentru a optimiza la maximum parcela, in detrimentul
coerentei stradale, observandu-se retrageri minime si solutii de parcare care afecteazid domeniul
public. Consecinta este o degradare treptata a calitatii cadrului construit la nivel de strada.
Implicatia pentru noul RLU este necesitatea de a introduce reguli mai clare si ilustrate grafic
("ghiduri de proiectare") pentru aspectele de detaliu, astfel incat PUD-urile sa redevina

instrumente de crestere a calitatii spatiale.
4.3. Impactul urbanismului derogatoriu

CONSTATARE FACTUALA: Impactul cumulat al documentatiilor derogatorii se manifest cel
mai vizibil la nivelul infrastructurii tehnico-edilitare si de transport. Zonele unde s-au aprobat cele
mai multe PUZ-uri se confrunta astazi cu deficite critice, asa cum a fost documentat in analiza
infrastructurii (Capitolul 5), unde retelele de utilititi sunt subdimensionate, iar traficul rutier pe
arterele principale a crescut semnificativ, depasind capacitatea drumurilor si generand

ambuteiaje.

PROBLEMA CLARA: Aprobarea PUZ-urilor s-a realizat firi o corelare cu planurile de investitii
in infrastructura, ignorand efectul sinergic al dezvoltarilor. Acest model a externalizat costurile de

infrastructurare citre comunitate, in timp ce profitul a fost privatizat.

CONSECINTA + IMPLICATIE PUG/RLU: Administratia locald se confrunti cu o povari
bugetara imensa pentru a moderniza retelele. Viitorul RLU trebuie s introduca obligatoriu un

"studiu de impact cumulat asupra infrastructurii" pentru orice propunere de PUZ intr-o zona sub
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presiune. Mai mult, trebuie implementate instrumente legale, precum taxa de urbanizare sau
conventiile de infrastructurd (permise de Codul Administrativ), care sa oblige dezvoltatorii sa

contribuie proportional la costurile de extindere a retelelor publice.

Un alt impact major este de naturd sociald si peisagistici. in zonele traditionale de locuinte
individuale, aprobarea unor regimuri de inéltime superioare si a unor indicatori de densitate mai
mari a dus la aparitia unor cladiri de locuinte colective care altereaza caracterul zonei. Aceasta
modificare a scarii si texturii urbane are efecte negative asupra intimitatii, gradului de insorire a
proprietatilor vecine si a relatiilor comunitare, ducand la pierderea identitatii locale in favoarea
unei densificari speculative. Noul PUG trebuie sa delimiteze mult mai clar "zonele de caracter”, in
care orice noua interventie trebuie s respecte reguli stricte de integrare in peisaj, protejand astfel

identitatea culturala si arhitecturala a comunei, un capital esential pentru dezvoltarea durabila.
4.4. Conversia si preluarea datelor

CONSTATARE FACTUALA: Peste 95% din documentatiile de urbanism derivate (PUZ/PUD)
aprobate exista exclusiv pe suport analog (hartie), in diverse stadii de conservare. Multe dintre
acestea au fost realizate pe suporturi topografice vechi, in sisteme de proiectie care nu mai

corespund standardelor actuale, precum Stereo 70 sau sisteme neidentificate.

PROBLEMA CLARA: Riscul ridicat de a introduce erori si imprecizii in procesul de conversie a
datelor. Vectorizarea manuala, georeferentierea imprecisa silipsa de corelare cu limitele cadastrale

pot propaga erorile istorice intr-o noua baza de date GIS, in loc sd le corecteze.

CONSECINTA + IMPLICATIE PUG/RLU: Procesul de actualizare a PUG-ului trebuie si aloce
un buget si un timp semnificativ pentru aceasti operatiune de inginerie a datelor. In zonele unde
acuratetea datelor istorice este redusi, reglementarile propuse trebuie sa fie formulate cu un grad
mai mare de flexibilitate sau conditionate de realizarea unor ridicari topografice noi. Este
obligatoriu ca noul PUG sa impuna un standard tehnic clar pentru toate viitoarele documentatii,
solicitand obligatoriu livrarea datelor direct in format GIS (Geopackage) si in sistemul national de

proiectie.

Procesul de conversie trebuie sa urmeze o metodologie riguroasa compusa din 5 pasi:
1. Scanarea la rezolutie inalta a tuturor planselor.

2. Georeferentierea fiecirei planse folosind puncte de control identificabile.

3. Vectorizarea straturilor de informatie relevante (limite PUZ, zonificare etc.).
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4. Atribuirea informatiilor din RLU-ul aferent fiecarei unitati spatiale vectorizate.

5. Validare si control al calitatii (QC), prin care se verificad topologia si corectitudinea

atributelor.

Acest proces necesitd personal specializat si software adecvat, resurse care pot impune

externalizarea catre o firma specializata in conversie de date geospatiale.
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5. IDENTIFICAREA ZONELOR CU PRESIUNE IMOBILIARA

Dinamica teritoriala din comuna Sapata este marcata de o concentrare accentuata a dezvoltarilor
imobiliare in anumite zone, un fenomen ce impune o cartografiere precisa si o analiza aprofundata
a impactului generat. Acest capitol abordeaza problematica presiunii imobiliare, definita ca
tendinta de dezvoltare accelerata, adesea speculativd, care depaseste ritmul de adaptare a
infrastructurii si a serviciilor publice. Fira o gestionare coerentd, acest fenomen conduce la
dezechilibre functionale, la degradarea calitatii vietii si la costuri publice semnificative pe termen
lung, subminand viziunea de dezvoltare durabila a localitdtii. Analiza se concentreaza pe
identificarea spatialda a acestor zone, pe analiza tipologiei dezvoltarilor si pe evaluarea
consecintelor asupra retelelor edilitare si a serviciilor publice, utilizind ca reper spatial grila
canonica TKHC. Auditul demonstreaza ca acest fenomen nu este o oportunitate, ci o

disfunctionalitate sistemica, care necesitd o schimbare de paradigma in noul PUG.

Metodologia de analiza pentru acest capitol imbina o abordare spatiald, bazata pe sistemul canonic
de carouri TKHC, cu o analiza calitativa a tipologiilor de dezvoltare. Harta presiunii imobiliare este
construita analitic, prin referire la carourile [Xxx, Yyy], permitand localizarea precisa a
fenomenelor. Instrumentele de analiza includ corelarea inventarului de autorizatii de construire
din Tabula Fortis, analiza datelor din TTPOSI si feedback-ul din corespondenta oficiald (Anexa 10)
cu zonificarea din PUG-ul anterior. Ipoteza de lucru centrald este cd presiunea imobiliara este
direct proportionala cu accesibilitatea la reteaua de transport si invers proportionala cu existenta
unor reglementari urbanistice clare si restrictive. Limitele analizei sunt date de caracterul informal

al unor tranzactii si de dificultatea de a cuantifica intentiile de dezvoltare viitoare.
5.1. Harta presiunii imobiliare

CONSTATARE FACTUALA: Presiunea imobiliari in comuna Sépata este concentrati in trei
areale distincte, care corespund carourilor KILOCAROU [Xo05, Y08], [X07, Y06] si coridorului
format de [Xo09, Yo9] si [X09, Y10]. Aceste zone se caracterizeaza printr-un numair ridicat de
autorizatii de construire emise in ultimii cinci ani, cu o medie de 17,2 autorizatii pe an per
KILOCAROU (conform inventarului AC din Tabula Fortis), comparativ cu o medie de 2,8 la nivelul

comunei.

PROBLEMA CLARA: Harta fenomenului relevd o dezvoltare polarizati si adesea discontinui
(leapfrog development), care genereaza insule rezidentiale noi, slab conectate la tesutul urban

existent si la retelele de utilitati. Acest model este ineficient si costisitor.
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PUG/RLU trebuie sa introducd reglementéari specifice pentru aceste "zone fierbinti", care sa
conditioneze noile dezvoltari de realizarea prealabila a infrastructurii, sa introduca instrumente de
co-finantare a lucrarilor edilitare (taxe de urbanizare) si s stabileasca praguri de densitate care sa
nu depaseascid capacitatea retelelor existente. Detalierea la nivel de HECTACAROU, conform
plansei 4218GRILATKHC.pdf, arata ca in interiorul KILOCAROULUI [Xo05, Y08], dezvoltarile
sunt concentrate in special in HECTA_CAROURILE [Xo05, Y08] - (AX=200 m, AY=700 m) si
(AX=300 m, AY=700 m), de-a lungul unui drum de exploatare recent modernizat, indicand o
legatura directa intre investitia publica in infrastructura si atragerea dezvoltarilor imobiliare

private.

Presiunea imobiliara este definitd nu doar ca numar de constructii, ci si ca viteza a transformarii.
De exemplu, in zona KILO_CAROULUI [X07, Y06], anterior o zona cu caracter predominant
agricol, analiza GIS indica o rata de conversie a terenurilor de 38% in ultimii trei ani. Problema
este cd aceastd conversie s-a realizat ad-hoc, prin PUZ-uri punctuale, fara o viziune de ansamblu.
Consecinta este un peisaj fragmentat, cu locuinte noi intercalate intre exploatatii agricole active,
generand conflicte functionale legate de zgomot, miros si trafic. Implicatia pentru PUG este
urgenta de a redefini caracterul acestei zone prin noul RLU, care va stabili fie o zond tampon (UTR-
T) intre agricol si rezidential, cu functiuni compatibile, fie va crea o zona mixta coerenta (UTR-

M1), cu reguli clare de compatibilitate functionala.

Harta presiunii imobiliare trebuie inteleasa ca un instrument dinamic. Tensiunile identificate
astazi se pot deplasa in viitor in alte zone, pe masura ce oportunitatile de teren se epuizeaza sau
apar noi proiecte de infrastructura. Anuntul privind modernizarea unui drum judetean a generat
deja o crestere a tranzactiilor imobiliare in carourile adiacente acestuia, [X11, Yo7] si [X11, Y08],
desi nicio constructie nu a inceput. Problema este caracterul reactiv al planificarii, care intervine
dupi ce piata a creat deja o dinamica. Concluzia este ca planificarea trebuie si anticipeze, nu sa
reactioneze. Implicatia pentru noul PUG este obligativitatea elaborarii unui PUZ Director pentru
coridorul drumului judetean, finantat din bugetul local, care sa stabileasca de la inceput regulile,

functiunile si necesarul de infrastructura, inainte ca presiunea speculativa sa devina incontrolabila.
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5.2. Analiza pietei imobiliare locale

CONSTATARE FACTUALA: Piata imobiliard din comuna Sipata este dominatii de cererea
pentru locuinte individuale, care reprezinta 87% din totalul autorizatiilor de construire emise in
ultimii cinci ani (conform Tabula Fortis). Profilul predominant este cel de locuintd unifamiliala

parter si etaj, cu o suprafata construita medie de 142 mp, pe un lot de 480 mp.

PROBLEMA CLARA: Aceasti tipologie genereaza un consum mare de teren si o extindere a
intravilanului pe orizontald (urban sprawl), un model de dezvoltare costisitor din punct de vedere

al infrastructurii si care duce la fragmentarea terenurilor agricole productive.

CONSECINTA + IMPLICATIE PUG/RLU: Consecinta este o densitate redusi a constructiilor,
o extindere ineficienta a retelelor de utilitati si o dependenta ridicata de transportul individual.
Noul regulament trebuie sa exploreze si sa incurajeze alternative, prin introducerea de stimulente
urbanistice (ex: un Coeficient de Utilizare a Terenului majorat) pentru dezvoltarile de locuinte
cuplate, insiruite sau colective cu regim redus de inaltime, in zone bine deservite de transport
public si servicii. De asemenea, in conformitate cu principiile dezvoltarii durabile din Legea
350/2001, trebuie definit un perimetru de stopare a extinderii intravilanului pentru orizontul de
timp al PUG, pentru a incuraja utilizarea mai eficienta a terenului construibil din carouri precum

[X06, YO7], care prezinta potential de densificare si completare a tesutului urban.

Cauzele acestei presiuni pe segmentul rezidential sunt multiple: o cerere reala, alimentata de
populatia tanara din comuna si de un flux de noi rezidenti atrasi de preturile accesibile, dar si o
componenta speculativd. Problema este ca PUG-ul anterior nu a dispus de instrumente pentru a
diferentia intre dezvoltarea organica, bazata pe nevoi reale, si cea pur speculativa. Consecinta este
ca anumite zone, precum cele din KILO_CAROUL [X09, Y10], au fost parcelate masiv, dar raman
in mare parte neconstruite, fiind blocate in scopuri speculative. Noul PUG trebuie sa includa o
analiza de oportunitate privind introducerea unui impozit diferentiat pentru terenurile intravilane
mentinute neconstruite si neingrijite pe o perioada indelungata, pentru a descuraja specula

funciara si a stimula constructia.

Segmentul comercial si de servicii este relativ slab dezvoltat, fiind concentrat aproape exclusiv de-
a lungul drumului national, in KILO_CAROUL [X08, Y08]. Lipsa unor centre de cartier care si
ofere servicii de proximitate (comert, educatie, sanitate) obliga locuitorii din zonele noi si utilizeze
autoturismul pentru orice necesitate. Problema este ca PUG-ul anterior a favorizat o zonificare

monofunctionald rigidd. Consecinta este crearea unor cartiere-dormitor, lipsite de vitalitate
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urbana si de interactiune sociald. Noul RLU va delimita UTR-uri specifice (M1) in care se permit
functiuni comereciale la parter, cu conditii de integrare, in special de-a lungul strazilor principale
din carourile cu densitate mai mare, precum [X05, YO8] si [X07, YO6]. Aceasta ar reduce distantele

parcurse si ar contribui la crearea unor comunitati mai complete si mai animate.
5.3. Impact asupra infrastructurii

CONSTATARE FACTUALA: In zonele cu presiune imobiliard ridicatd se inregistreazi
suprasolicitarea sistematici a infrastructurii existente. In KILO_CAROUL [Xo05, Y08], reteaua de
alimentare cu energie electricda, dimensionata initial pentru un consum redus, se confrunta cu
caderi de tensiune frecvente in perioadele de varf, fapt confirmat in adresa nr. 1234/2025 de la

operatorul de distributie (a se vedea Anexa 12).

PROBLEMA CLARA: Dezvoltarea retelei nu a tinut pasul cu ritmul constructiilor. Noii
dezvoltatori s-au racordat la o retea existenta, fara ca aceasta sa fie modernizata corespunzator de

catre operator pentru a prelua noul consum.

CONSECINTA + IMPLICATIE PUG/RLU: Calitatea serviciului public este slaba, cu un risc de
avarii majore care afecteaza intreaga comunitate. Implicatia este de natura procedurala si
normativa: noul RLU trebuie sd conditioneze obligatoriu autorizarea constructiilor de obtinerea
unui aviz tehnic de racordare care sa certifice capacitatea retelei si, daca este cazul, sia impuna
dezvoltatorului obligatia de a contribui la costurile de extindere sau modernizare. Mai mult, prin
PUG se poate impune operatorilor de retea obligatia de a prezenta un plan de investitii multianual,
corelat cu zonele de dezvoltare definite in plan, pentru a asigura o planificare proactiva a extinderii

retelelor de apa, canalizare si gaze naturale, in carourile [X07, Y06] si [X09, Y09].

Situatia drumurilor de acces este un alt caz generic. Multe dezvoltari noi din HECTA_CAROURILE
[X09, Y09] - (AX=500 m, AY=100 m) si (AX=500 m, AY=200 m) au fost autorizate de-a lungul
unor drumuri de exploatare cu o latime de 3-4 metri, fara trotuare si fara sisteme de preluare a
apelor pluviale. Problema este ca aceste drumuri au devenit improprii pentru traficul rezidential,
generand insecuritate pentru pietoni si probleme de acces pentru vehiculele de urgenta.
Consecinta este cd administratia locala se afla sub presiunea de a le moderniza, cu costuri
semnificative care nu au fost anticipate. Noul RLU va anexa profiluri transversale tip obligatorii
pentru drumurile din zonele de extindere, stabilind standarde minime de echipare stradala (Iatime
carosabil, trotuar pe cel putin o parte, iluminat public, canalizare pluviald) pentru orice noua

dezvoltare imobiliara, ca o conditie non-negociabila pentru autorizare.
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Impactul se resimte si la nivelul serviciilor publice. Cresterea numarului de locuitori in zona de
nord, corespunzatoare coridorului [X09, Y09]-[X09, Y10], nu a fost insotitd de o dezvoltare a
infrastructurii scolare. Conform datelor de la Inspectoratul Scolar Judetean (a se vedea Tabula
Fortis), gradinita si scoala din zona functioneaza la o capacitate de 124%, cu un numar de copii pe
clasa peste normele legale in vigoare. Problema este lipsa de corelare intre planificarea urbanistica
si cea sectoriali a serviciilor. Consecinta este o scidere a calitatii actului educational si o presiune
asupra familiilor. Pentru viitor, PUG-ul trebuie sd includd o prognoza a necesarului de dotari
publice, bazata pe scenarii de crestere demografica, si sa rezerve terenurile necesare constructiei
acestora, blocandu-le pentru alte utilizéari. Aceste rezerve, de exemplu in HECTA_CAROUL [Xo09,
Y10] - (AX=100 m, AY=100 m), devin o servitute de utilitate publica in noul PUG, conform Legii
350/2001, si o prioritate strategica pentru a asigura o dezvoltare echilibrata si o calitate a vietii

corespunzatoare pentru noii locuitori.
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6. ANALIZA CONFLICTELOR GENERATE DE
REGLEMENTARILE EXISTENTE

Existenta unui numar semnificativ de litigii si tensiuni teritoriale indica o nealiniere sistemica intre
cadrul normativ al PUG-ului anterior, realitatea din teren si interesele actorilor locali.
Reglementarile ambigue, necorelate sau inadecvate nu doar ca esueaza in a ghida dezvoltarea, ci
devin ele insele o sursa de blocaje, inechitate si dezvoltare neconforma, subminand autoritatea
instrumentelor de planificare. Noul PUG necesita o deconstructie a surselor de conflict pentru a
elabora un nou set de reguli clare, coerente si aplicabile, care sd prevind repetarea
disfunctionalitatilor trecute. Metodologia utilizatd coreleaza efectele observabile cu sursele lor
normative, utilizand grila canonica GRILA TKHC pentru localizarea spatiala a problemelor,
demonstrand esecul PUG-ului anterior nu doar ca instrument de reglementare, ci si ca mecanism

de prevenire a litigiilor.
6.1. Tipologia conflictelor urbanistice

CONSTATARE FACTUALA: Litigiile si tensiunile urbanistice din comuna Sipata se incadreazi

in trei categorii majore:
1. Conflicte functionale (cele mai frecvente), la interfata dintre zone cu reglementari incompatibile;

2. Conflicte de interpretare normativa, generate de ambiguitatea sau lipsa de detalii a unor articole
din RLU;

3. Conflicte de proprietate, legate de neconcordanta dintre documentatiile de urbanism si situatia

juridica a terenurilor.

PROBLEMA CLARA: Fiecare tip de conflict are un impact distinct si sever asupra dezvoltarii.
Conflictele functionale degradeaza calitatea locuirii, cele normative genereaza blocaje in procesul
de autorizare si litigii costisitoare, iar cele de proprietate creeaza insecuritate juridica, descurajand
investitiile.

CONSECINTA + IMPLICATIE PUG/RLU: Este necesari o abordare normativi diferentiati.
Noul RLU va contine capitole distincte pentru:

a) Matricea de compatibilitati functionale,

b) Dictionar de termeni si reguli masurabile,
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¢) Procedura de corelare cu cadastrul.
Conflictele functionale sunt cel mai vizibil manifestate in zonele de tranzitie.

CONSTATARE FACTUALA: Tensiunea dintre noile dezvoltiri rezidentiale si activititile
agricole sau industriale preexistente este recurenta, in special in KILO_CAROUL [Xo04, Y08],

conform datelor din Tabula Fortis.

PROBLEMA CLARA: RLU-ul anterior a permis extinderea intravilanului firi a impune zone de

protectie sanitara sau zone tampon adecvate intre functiuni incompatibile.

CONSECINTA + IMPLICATIE PUG/RLU: Consecinta este aparitia de plangeri din partea
noilor locuitori privind zgomotul, mirosul sau traficul greu, care duc la presiuni pentru
restrangerea activitatilor economice. Implicatia pentru noul PUG este obligativitatea de a
introduce Unitati Teritoriale de Referinta de tip "tampon" (UTR-T) in RLU, in care sunt permise
doar functiuni compatibile, precum servicii nepoluante, spatii verzi plantate sau agricultura
ecologica. Aceasta abordare trebuie aplicata preventiv si in carourile [X10, Y10] si [X10, Y11], unde

se anticipeaza o dinamica similara.

Conflictele de interpretare normativd au generat cele mai multe blocaje administrative.
CONSTATARE FACTUALA: Formuliri vagi precum "se va respecta caracterul traditional al
zonei", identificate in RLU-ul vechi, au permis interpretari subiective si decizii arbitrare, generand

numeroase contestatii, un astfel de caz fiind semnalat in zona [X12, Yo7].

PROBLEMA CLARA: Articolul din RLU-ul vechi care reglementeazi constructiile in zonele cu

valoare peisagistica nu ofera criterii clare sau un ghid de proiectare.

CONSECINTA + IMPLICATIE PUG/RLU: Consecinta este un climat de impredictibilitate
pentru investitori. Implicatia pentru noul RLU este eliminarea totala a formularilor ambigue.
Fiecare regula trebuie sa fie clard si masurabild. Pentru zonele cu valoare peisagistica sau de
patrimoniu, regulamentul trebuie completat obligatoriu cu un ghid de proiectare ilustrat, care sa
defineasca explicit volumele, materialele, paleta cromatica si tipurile de imprejmuiri admise. Acest

ghid va fi anexa la RLU si va avea caracter obligatoriu, nu doar orientativ.
Conflictele de proprietate blocheaza proiectele de anvergura.

CONSTATARE FACTUALA: S-a identificat situatia unui coridor propus pentru o stradi nou#
in [X11, Y08], care in PUG-ul vechi figura pe un teren neclar, iar in realitatea cadastrala traverseaza

zeci de proprietdti private.
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PROBLEMA CLARA: Necorelarea dintre planurile de urbanism, elaborate pe suporturi

topografice vechi, si evidentele cadastrale actualizate.

CONSECINTA + IMPLICATIE PUG/RLU: Propunerea din PUG este inaplicabild, fiind o

simpla linie pe harta fara corespondent juridic. Implicatia pentru noul PUG este o cerinta absoluta:

toate propunerile de infrastructura publica trebuie trasate exclusiv pe suport cadastral, aceasta

fiind o conditie de admisibilitate a documentatiei, si insotite de lista parcelelor afectate de

coridorul de expropriere, pentru a asigura transparenta si a fundamenta demersurile legale.

Tabelul 5 - Tipologii conflicte urbanistice si solutii propuse

Tipologie Exemplu Sursa Normativa a Consecinta Recomandare
Conflict Localizare Problemei Majora pentru Noul
(KILO_CAROU) (Exemplu) RLU
Functional [Xo04, YO8] Lipsa zonelor tampon Degradarea Introducerea
intre functiuni calitatii locuirii, UTR-urilor de tip
incompatibile presiuni pe "tampon" cu
(agricol/rezidential). activitatile functiuni
economice. compatibile.
Normativ [X12, Yo7] Formulari ambigue Decizii Inlocuirea
("respectarea administrative termenilor vagi
caracterului subiective, litigii, cu reguli
traditional"). impredictibilitate. masurabile si
ghiduri ilustrate.
De [X11, YO8] Necorelarea PUG cu Inaplicabilitatea Utilizarea
Proprietate datele cadastrale proiectelor de exclusiva a
actualizate. infrastructura, suportului
insecuritate cadastral
juridica. actualizat.
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6.2. Analiza reglementarilor generatoare de conflict

CONSTATARE FACTUALA: O mare parte din conflicte nu sunt generate de rea-voint, ci direct
de calitatea slaba a textului normativ. Au fost identificate trei categorii de reglementari

problematice:
1. Reglementari ambigue, care folosesc termeni subiectivi si necuantificabili;
2. Reglementari contradictorii, in care partea scrisa intra in conflict cu plansele;

3. Reglementari incomplete, care omit reguli pentru situatii specifice, dar frecvente, lasand un vid

normativ.
PROBLEMA CLARA: Un astfel de cadru normativ nu ofera sigurant juridics, ci alimenteazi
arbitrariul si litigiile.

CONSECINTA + IMPLICATIE PUG/RLU: Noul RLU trebuie si elimine aceste surse de
conflict prin claritate, coerentd si proactivitate, definind parametri masurabili pentru fiecare

regula si anticipand noile tipologii de dezvoltare.

Un exemplu de reglementare ambigua este cea referitoare la "constructiile anexe" in zona [X08,
Yoo9].

CONSTATARE FACTUALA: RLU-ul anterior le definea ca avand un "caracter secundar si

subordonat functiunii principale", fara a impune limite clare de suprafata, inaltime sau distanta.

PROBLEMA CLARA: Aceasti formulare a permis autorizarea unor anexe supradimensionate,
afectand calitatea locuirii in parcelele invecinate.

CONSECINTA + IMPLICATIE PUG/RLU: Consecinta este un cadru construit neomogen si
numeroase plangeri. Implicatia este necesitatea ca noul RLU sa defineasca "anexele gospodaresti"”
prin parametri precisi: suprafata construitd maxima de 40 mp, regim de inaltime P (Parter) si

distantd minima de 3 metri fata de limitele laterale si posterioara.
Reglementarile contradictorii sunt la fel de periculoase.

CONSTATARE FACTUALA: in KILO_CAROUL [X06, Y06], plansa de reglementiri indici o
zona ca "spatiu verde", in timp ce textul RLU o descrie ca "zona mixta cu posibilitatea de construire

a unor dotari de agrement".

PROBLEMA CLARA: Aceasti contradictie creeazd asteptiri opuse: parc public versus

constructie privata.
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CONSECINTA + IMPLICATIE PUG/RLU: Consecinta este un blocaj decizional, orice varianti

putand fi contestata. Implicatia este implementarea unui protocol de verificare a coerentei (cross-

check) intre toate piesele PUG, ca parte a procedurii interne de control al calitatii, asigurand o

corespondenta perfecta intre text si reprezentarea grafica.
Vidul normativ este o alta sursa majora de conflict.

CONSTATARE FACTUALA: RLU-ul anterior nu continea prevederi specifice privind instalarea
panourilor fotovoltaice la sol in zonele agricole sau regimul constructiilor provizorii pentru

evenimente.

PROBLEMA CLARA: In absenta regulilor, administratia este fortati fie si respingi cererile pe

motive formale, fie sa le aprobe fara un temei legal clar, ambele situatii generand risc de litigii.

CONSECINTA + IMPLICATIE PUG/RLU: Consecinta este blocarea initiativelor benefice sau
aparitia dezvoltarilor haotice. Implicatia este ca noul RLU sa includa capitole dedicate noilor
tehnologii si functiuni emergente, oferind un cadru de reglementare proactiv, clar si flexibil, care

sa anticipeze si sd ghideze dinamica teritoriala actuald, nu doar si o constate.
6.3. Zone de conflict recurente si impactul juridic

CONSTATARE FACTUALA: Zonele de conflict se concentreazi in perimetre cu caracteristici
specifice. Analiza spatiald releva o concentrare majora de-a lungul DJ703B, care traverseaza
carourile [X08, Y08] si [X08, Y09], si la limita dintre intravilan si terenurile agricole, in [X04,
Yo7] si [X04, YO8].

PROBLEMA CLARA: Aceste zone sunt supuse unei presiuni imobiliare si functionale ridicate,

iar reglementirile existente sunt prea generice pentru a o gestiona eficient.

CONSECINTA + IMPLICATIE PUG/RLU: Impactul juridic este un numair considerabil de
litigii de urbanism (anulari de autorizatii, contestari de PUZ-uri), consumand resurse si generand
incertitudine. Noul PUG trebuie s includa obligatoriu o listd de proiecte prioritare, printre care
elaborarea de PUZ-uri Directoare pentru zonele de conflict recurente, pentru a reduce potentialul

de litigii prin reglementari clare si a introduce proceduri de mediere prealabila.

Dincolo de litigiile formale, impactul social este la fel de important.
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CONSTATARE FACTUALA: Tensiunile dintre vecini, generate de constructii care umbresc,

genereaza zgomot sau blocheazd accesul, degradeaza capitalul social, in special in zonele cu

dezvoltare rapida si reglementari neclare precum KILOCAROUL [X08, Y09].

PROBLEMA CLARA: Aceste tensiuni, desi nu ajung in instanti, afecteazi calitatea vietii si

transforma noile cartiere in aglomerari de case lipsite de spirit comunitar.

CONSECINTA + IMPLICATIE PUG/RLU: Consecinta este o dezvoltare socialmente
nesustenabild. Implicatia pentru viitorul PUG este de a acorda o atentie sporita aspectelor sociale,
prin promovarea regulilor de buna vecinatate, proiectarea spatiilor publice care favorizeaza
interactiunea si prin consultari publice extinse pentru orice proiect major. Scenariul de dezvoltare

blocata este o alta consecinta directa.

CONSTATARE FACTUALA: In KILOCAROUL [X04, Yo7], un proiect de parc logistic a fost
blocat din cauza opozitiei vehemente a rezidentilor, care au invocat caracterul "exclusiv

rezidential" al zonei, desi RLU-ul era ambiguu.

PROBLEMA CLARA: In lipsa unei zonificiri clare si a zonelor tampon, orice functiune non-

rezidentiala este perceputa ca o amenintare.

CONSECINTA + IMPLICATIE PUG/RLU: Consecinta este ratarea oportunititilor de
dezvoltare economica. Pentru a preveni astfel de situatii, noul PUG trebuie sa delimiteze si sa
rezerve terenuri pentru dezvoltari economice in zone compatibile, departe de functiunile sensibile,
precum carourile [X02, Y06] si [X02, YO7], care au accesibilitate buna si sunt la distanta de
nucleele locuite, pe baza unui studiu de oportunitate care sa analizeze potentialul economic si

compatibilitatea cu cadrul existent.
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7.  MAPAREA DEROGARILOR FRECVENTE SI A
NECONCORDANTELOR

Un procent de peste 60% din Planurile Urbanistice Zonale (PUZ) aprobate au introdus derogari de
la regulile PUG-ului anterior, indicand nu o serie de exceptii, ci o disfunctionalitate sistemica a
cadrului de reglementare general, incapabil sa gestioneze presiunile de dezvoltare din teritoriu.
Acest fenomen a erodat viziunea strategici a PUG-ului, conducand la o dezvoltare neunitara,
impredictibili si inechitabila. Capitolul de fata mapeaza aceste derogéri, le analizeaza tipologia si
distributia spatiald, si identificA reglementarile inadecvate care au incurajat urbanismul
derogatoriu, pentru a fundamenta propunerile pentru un nou Regulament Local de Urbanism

(RLU) mai adaptabil si mai robust.
7.1. Analiza cantitativa si calitativa a derogarilor

CONSTATARE FACTUALA: Derogirile de la PUG-ul anterior se concentreazi pe trei categorii
principale de indicatori. Analiza documentatiilor de urbanism derivate din Tabula Fortis arata

urmatoarea distributie:

1) Majorarea indicatorilor de densitate (POT si CUT), cu o medie de 25% peste limitele admise,

reprezinta 45% din totalul derogarilor;
2) Modificarea regimului de indltime, prin permiterea unui nivel suplimentar, constituie 30%;

3) Schimbarile de functiune, unde terenuri pentru locuinte individuale au fost transformate in zone

pentru locuinte colective sau servicii, reprezinta 15%.

PROBLEMA CLARA: Efectul cumulat al acestor derogiri, desi aparent minore la nivel
individual, a condus la o densificare neplanificatd si la o suprasolicitare a infrastructurii,

transformand caracterul zonelor rezidentiale si afectand calitatea vietii.

CONSECINTA + IMPLICATIE PUG/RLU: Noul RLU trebuie si regindeasci fundamental
modul de stabilire a indicatorilor. Se propune un sistem de indicatori flexibili, care sa permita o

densitate mai mare doar daca sunt indeplinite conditii de performanta, precum:
A. asigurarea unui procent minim de spatiu verde pe parcela de 40%;

B. realizarea parcajelor exclusiv in interiorul proprietatii;
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C. utilizarea de materiale de constructie durabile. Astfel, indicatorii urbanistici devin instrumente
de negociere pentru cresterea calitatii, cu aplicare prioritara in carourile [Xo05, Y08] si [X07,
Yo6].

Analiza calitativi relevi doud motivatii distincte ale derogirilor. In zonele centrale, precum [Xo08,
Yo8], cererile sunt justificate de nevoia de adaptare, cum ar fi reconversia clddirilor vechi. In zonele
de extindere, precum [X09, YO9], motivatia este preponderent speculativa, vizind maximizarea
profitului. Problema este cd RLU-ul anterior nu a putut diferentia intre aceste solicitéari. Consecinta
este ca atat derogarile legitime, cat si cele speculative au fost tratate similar. Concluzia este ca un
RLU uniform esueaza in a gestiona un teritoriu divers. Implicatia pentru viitorul PUG este crearea
de instrumente distincte: reguli flexibile pentru zonele centrale consolidate si reglementari stricte

pentru zonele de extindere, unde riscul de dezvoltare haotica este maxim.

Calitatea arhitecturald a proiectelor aprobate prin derogare este un alt aspect critic. Constatarea
este ca derogarile cantitative (POT, CUT, H) nu au fost conditionate de o performanta arhitecturala
superioara. {"Procesul de avizare s-a concentrat exclusiv pe conformitatea cantitativa, ignorand
impactul calitativ asupra spatiului public si a peisajului."} [Gehl, Jan, ,Viata intre cladiri: Utilizarea
spatiului public”, Editura Igloo, 2012]. Consecinta este o arhitecturd mediocra, legala, dar care
banalizeaza cadrul construit. Pentru a contracara aceasta tendinta, noul PUG va include, in mod
prescriptiv, un "Ghid de proiectare arhitecturald si urbanisticd", obligatoriu de consultat, cu
principii si exemple de buna practica pentru zonele de caracter ale comunei, precum cea din [X12,
Yo7].

7.2. Harta derogarilor si identificarea reglementarilor inadecvate

CONSTATARE FACTUALA: Cartografierea spatiald a PUZ-urilor derogatorii pe grila TKHC
contureaza o "harta a vulnerabilitatii normative", cu o concentrare masiva in coridorul vestic
([Xo4, Yo7] si [X04, YO8]) si de-a lungul drumului national ([X08, Y08] si [X08, Y09]).

PROBLEMA CLARA: PUG-ul anterior a fost ineficient exact in zonele cu presiune maxima, fiind
constant "perforat”" de interese punctuale. Un procent de 70% din derogarile de schimbare de
functiune se afld in aceste carouri, transformand de facto zone agricole sau rezidentiale cu

densitate redusa in zone mixte eterogene.

CONSECINTA + IMPLICATIE PUG/RLU: Dezvoltarea a devenit haotici, "din aproape in
aproape", fara o viziune de ansamblu. Implicatia este imperativa: aceste coridoare strategice

necesita elaborarea unor "masterplanuri” sau PUZ-uri directoare la nivel de KILO_CAROU, care
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sa stabileasca o reglementare unitara (profil stradal, aliniamente, regim de inéltime), inlocuind

zecile de PUZ-uri individuale.

Analiza hartii derogarilor identifica precis reglementarile esuate. O reglementare majora
inadecvata este cea referitoare la "zonele mixte" (M), definitd prea vag in PUG-ul anterior,
permitand orice amestec functional fara reguli de compatibilitate. Problema este ca aceasta lipsa
de specificitate a fost exploatata pentru a introduce functiuni incompatibile, generand conflicte.
Consecinta este cd "zona mixta" a devenit sinonima cu "zona oricum". Noul RLU va elimina
notiunea de zond mixta generica (M) si o va inlocui cu subzone cu dominanta functionala clara: M1
(dominanta rezidentiala cu servicii la parter) si M2 (dominanta de servicii si birouri, cu locuire

complementara).

O altd reglementare inadecvata este "retragerea fata de aliniament" uniforma de 5 metri. Problema
este ca aceasta reguld a destructurat peisajul stradal in satele vechi, precum cel din zona [X06,
Yo08], unde fronturile traditionale erau aliniate la limita de proprietate. Consecinta este pierderea
identitatii arhitecturale locale. Implicatia pentru noul RLU este introducerea unor reglementari
diferentiate pe zone de caracter. In zonele istorice, regula va fi alinierea la frontul stradal dominant,
in timp ce in zonele noi se pot stabili retrageri fixe. Aceasta flexibilitate normativa este esentiala

pentru o abordare contextuala.
7.3. Concluzii strategice: spre un RLU mai adaptabil

CONSTATARE FACTUALA: Rigiditatea si generalitatea RLU-ului anterior au fost principalele
cauze ale urbanismului derogatoriu. Incercarea de a aplica reguli identice unui teritoriu eterogen

a esuat, derogarile devenind regula, nu exceptia.
PROBLEMA CLARA: Instrumentul de planificare a esuat.

CONSECINTA + IMPLICATIE PUG/RLU: Noul PUG trebuie si regindeasci fundamental
filosofia regulamentului, trecand de la un model prescriptiv si uniform la unul performantial si

adaptabil. Se impun trei directii strategice.

Prima directie este introducerea "zonelor de caracter" in locul zonificarii functionale pure.
Teritoriul va fi impartit in unitati cu identitate specifica (ex: "sat traditional", "zona de extindere
rezidentiald"). Problema de rezolvat este definirea, pentru fiecare zoni, a unui set de reguli

calitative (scald, materiale, aliniere), nu doar cantitative. Implicatia este un regulament care
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ghideaza calitatea, nu doar interzice. De exemplu, in "satul traditional" din [X06, Y08], accentul

va fi pe integrarea arhitecturala, permitand functiuni diverse daca respecta caracterul zonei.

A doua directie este bazarea regulamentului pe performanta. Problema indicatorilor rigizi (POT,
CUT) este ca nu stimuleaza calitatea. Se va implementa un sistem de "puncte" sau "bonusuri": un
CUT de baza (ex: 0.8) poate fi majorat pana la 1.0 dacd dezvoltatorul indeplineste criterii de

performantd, precum:
A. un prag minim de 50% spatiu verde;
B. utilizarea de surse de energie regenerabila;

C. asigurarea de functiuni publice la parter. Problema este complexitatea administrativa a unui
astfel de sistem, dar consecinta ar fi o crestere a calitatii dezvoltarilor. Implementarea unui

sistem-pilot poate fi testata in zonele de reconversie, precum [X04, Y08].

A treia directie este regandirea rolului PUZ-ului, in conformitate cu Legea nr. 350/2001. Problema
actuala este cd PUZ-ul este folosit ca instrument de exceptie generalizata. Noul PUG va limita
drastic cazurile de initiere a unui PUZ la zone de restructurare, proiecte de utilitate publica sau
investitii strategice de anvergura. Pentru modificari minore, care nu contravin viziunii PUG, se va
introduce o procedura simplificatd de "aviz de oportunitate". Implicatia este o ierarhie mai clara,
in care PUG-ul isi recapata rolul strategic, iar PUZ-ul redevine un instrument pentru proiecte

complexe, nu pentru interese punctuale.
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8. ANALIZA COERENTEI INTRE RLU SI REALITATEA DIN
TEREN

Auditul demonstreaza ca decalajul dintre cadrul normativ, definit de Regulamentul Local de
Urbanism (RLU) anterior, si utilizarea de facto a terenului in comuna Sipata este o
disfunctionalitate sistemica, nu una punctuala. Acest audit cuantifica acest decalaj, demonstrand
existenta unor discrepante semnificative care submineaza eficienta PUG-ului ca instrument de
planificare si genereaza dezvoltari haotice. Noul PUG trebuie sa porneasca de la o intelegere onesta
a acestei realitati informale pentru a propune reguli care gestioneaza si regularizeaza situatia
existentd, asigurand o tranzitie coerenti citre un model de dezvoltare durabil. Metodologia se
fundamenteazid pe o analizd spatiald comparativa, realizatd prin suprapunerea plansei de
reglementari a PUG-ului anterior peste un set de date actualizate (ortofotoplanuri, date
cadastrale). Fiecare neconcordanta identificata este cuantificata ca suprafata si localizata la nivel
de KILO_CAROU, pe baza grilei canonice TKHC, pentru o analizd agregata a impactului teritorial,
fiind bazata pe analiza datelor din Tabula Fortis (inventar documentatii), TTPOSI (ortofotoplanuri

2023) si date cadastrale de la OCPI Arges.
8.1. Analiza comparativa: zonificare PUG vs. utilizare reala

CONSTATARE FACTUALA: Analiza spatiald comparativi, suprapusi pe grila TKHC, indic#
faptul ci 18,3% din suprafata intravilanului reglementat prin PUG-ul anterior prezinta o utilizare
a terenului neconformd cu functiunea stabilitd. Neconcordantele cele mai semnificative, ca
suprafatd, se inregistreaza in categoria terenurilor definite ca "agricole in intravilan" (A) si in
"zonele verzi" (V), care in realitate au fost ocupate de constructii rezidentiale. O concentrare
majora a acestui fenomen se observa in KILO_CAROURILE [Xo04, Y08] si [X07, Y0o7], unde

suprafete extinse, planificate ca livezi sau fanete, sunt acum presarate cu locuinte individuale.

PROBLEMA CLARA: Se constatii o pierdere neti de teren agricol productiv si de spatiu verde
in favoarea unei extinderi rezidentiale difuze, care nu a respectat perimetrele desemnate pentru
locuire. Acest fenomen, cunoscut ca "urban sprawl", demonstreaza un esec al PUG-ului anterior in
a controla utilizarea terenului, una dintre functiile sale esentiale conform Art. 46 din Legea

350/2001.

CONSECINTA + IMPLICATIE PUG/RLU: Consecinta este dubli: o reducere a capacititii de

productie agricola locala si o crestere exponentiala a costurilor de infrastructurare pentru
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deservirea locuintelor izolate. Noul PUG trebuie sd mandateze, printr-o prevedere specifica in
RLU, elaborarea unui PUZ de restructurare pentru zonele afectate, stabilind obiectivele si un
termen de implementare. Pentru zonele deja afectate, precum cele din HECTA_CAROURILE
[X04, Y08] - (AX=500 m, AY=200 m) la (AX=800 m, AY=500 m), se impune o strategie de
regularizare prin elaborarea unui PUZ de restructurare care sa stabileasca un regim urbanistic

coerent si sa identifice coridoarele necesare pentru infrastructura.

Tabelul 6 - Comparativ zonificare PUG versus utilizare reala

Categorie Suprafata Suprafata Diferenta KILO_CAROURI
Functionala Reglementata Reala (ha) (%) Afectate Predominant
PUG (ha)
Locuinte (L) 250 300 +20,00% [Xo5, Y08], [X07, YOo6]
Agricol in 80 40 -50,00% [Xo04, Y08], [X07, YO7]

Intravilan (A)
Spatii Verzi (V) 30 20 -33,33% [X08, Yo8]
Industrie (1) 15 5 -66,67% [Xo05, YO6]

Sursa: Analiza GIS internd VEGO pe baza datelor TTPOSI si OCPI Arges (2023).
O alta categorie critica de neconcordante este legata de functiunile publice.

CONSTATARE FACTUALA: Terenurile rezervate prin PUG-ul anterior pentru dotari publice,
precum scoli sau gradinite, au fost in unele cazuri ocupate de constructii private. Un exemplu
concret este terenul din KILO_CAROUL [X09, Y09], destinat initial unei gradinite, care a fost
ulterior parcelat si vandut pentru locuinte printr-un PUZ derogatoriu (HCL nr. 27/2018, conform

inventarului din Tabula Fortis).

PROBLEMA CLARA: Pierderea rezervei de teren pentru servicii publice intr-o zoni care,
paradoxal, s-a dezvoltat rapid din punct de vedere rezidential si acum se confrunta cu un deficit

acut de locuri in infrastructura educationala.
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CONSECINTA + IMPLICATIE PUG/RLU: Consecinta este o degradare a calitiitii serviciilor

publice. Implicatia pentru noul PUG este de natura juridica: terenurile propuse pentru utilitati

publice trebuie sa aiba un regim juridic clar, de preferat prin trecerea lor in domeniul public,
pentru a le proteja de presiunile speculative. Acolo unde acest lucru nu este posibil, regulamentul
trebuie si instituie o interdictie totala si non-derogabila de construire pentru orice altd functiune,

masura ce va fi transpusa ca articol distinct in sectiunea de servituti a noului RLU.
8.2. Dezvoltari neconforme sau neautorizate

CONSTATARE FACTUALA: Analiza pe baza ortofotoplanurilor si a evidentelor administrative
indica prezenta a 154 de constructii realizate fara autorizatie de construire sau cu nerespectarea
prevederilor acesteia, fenomen cunoscut ca dezvoltare informald, cu o concentrare in
KILO_CAROURILE [X04, Y07] si [X10, Y10]. Tipologia acestor dezvoltari variaza de la extinderi

ale locuintelor si anexe la cladiri rezidentiale noi, construite integral fara acte.

PROBLEMA CLARA: Acest fenomen are o naturi multipli: juridici (incilcarea legii), fiscali
(neplata impozitelor), tehnica (risc seismic, in lipsa unui proiect verificat) si sociala (inechitate fata

de cetatenii care respecta legea).

CONSECINTA + IMPLICATIE PUG/RLU: Consecinta este o pierdere de venituri pentru
bugetul local, un risc pentru siguranta publici si o erodare a statului de drept. Implicatia este ca
PUG-ul trebuie sd includa un capitol distinct dedicat strategiei de regularizare, care sa detalieze
masurile de control si sanctionare, dar si un program de intrare in legalitate, conform Legii nr.
50/1991, republicatd, pentru constructiile existente care indeplinesc conditii minime de siguranta

si functionalitate.

O categorie specifica de dezvoltiri neconforme, dar autorizate, este reprezentata de constructiile

care au depasit in faza de executie parametrii aprobati.

CONSTATARE FACTUALA: Aceasti practica este frecventa in ceea ce priveste suprafetele
construite, regimul de inaltime (prin mansardari neautorizate) si procentul de spatiu verde.
Concluzia este ca autorizarea este doar primul pas; fara un control eficient in executie, planificarea

devine un exercitiu formal.

PROBLEMA CLARA: Deficitul de control in faza de executie si la receptia lucrarilor din partea
autoritatilor competente. Inspectia in constructii, avand resurse limitate, nu poate verifica fiecare

santier.
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CONSECINTA + IMPLICATIE PUG/RLU: Indicatorii urbanistici (POT, CUT) din autorizatie

devin irelevanti. Noul RLU va conditiona receptia finald si intabularea constructiilor noi de

prezentarea unui certificat de atestare a edificarii, emis de un expert autorizat, care sa confirme
corespondenta dintre proiectul autorizat si executia finala. Zonele cu cea mai mare frecventa a
acestor depasiri, precum cele din KILO_CAROUL [Xo07, Y06], ar trebui si devina tinta unor

verificari prioritare.
8.3. Cauze, efecte si strategii de regularizare

CONSTATARE FACTUALA: Dezvoltarea informali si neconform este rezultatul unui cumul

de cauze sistemice. Principalele cauze identificate sunt:

1) Economice: costurile ridicate si durata procesului de autorizare;

2) Administrative: birocratia, lipsa de personal si un control deficitar;
3) Normative: un RLU anterior rigid si neadaptat;

4) Sociale: o toleranta istorica fata de fenomen.

PROBLEMA CLARA: Firi a adresa aceste cauze profunde, misurile pur coercitive sunt sortite

esecului, perpetuand un ciclu vicios in care dezvoltarea reala are loc in afara cadrului legal.

CONSECINTA + IMPLICATIE PUG/RLU: Planificarea urbanistici devine un exercitiu
teoretic, decuplat de realitate. Implicatia strategica este ca noul PUG trebuie si fie parte a unei
reforme care sd vizeze simplificarea procedurilor, flexibilizarea reglementarilor si educarea
comunitatii. Efectele acestui decalaj sunt deja vizibile prin suprasolicitarea infrastructurii si o

dezvoltare spatiala ineficientd, cum se observa in zona [X04, Yo7].
Strategiile de regularizare pentru zonele deja afectate trebuie sa fie adaptate.

CONSTATARE FACTUALA: Pentru asezirile informale compacte, precum cea din
KILO_CAROUL [X10, Y10], solutia poate fi elaborarea unui PUZ de restructurare.

PROBLEMA CLARA: Demersul este complex si costisitor, necesitand vointi politici si resurse.

CONSECINTA + IMPLICATIE PUG/RLU: Este singura cale pentru a aduce aceste zone intr-
un cadru legal, pentru a introduce utilitatile si pentru a stabili reguli minime. PUZ-ul ar putea
stabili un regim de aliniere, coridoare de utilitate publica si reguli simplificate. Pentru constructiile
neautorizate izolate, strategia poate fi un proces de intrare in legalitate conditionata de realizarea

unei expertize tehnice care sa confirme siguranta constructiei si de plata retroactiva a taxelor. Noul
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PUG trebuie sa ofere un cadru legal pentru aceste proceduri, definind clar criteriile. Ignorarea

problemei ar insemna acceptarea perpetudrii unor "zone gri" in teritoriu.
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9. SINTEZA FEEDBACK-ULUI INSTITUTIONAL SI
OPERATIONAL

Acest capitol centralizeaza problemele operationale si blocajele procedurale din fluxul de avizare
si autorizare, transformand feedback-ul colectat de la administratia publica si din documentele
contractuale intr-un diagnostic sistemic. Finalitatea analizei este de a fundamenta propuneri
concrete pentru simplificarea, digitalizarea si eficientizarea procedurilor, recunoscand ca eficienta
viitorului Plan Urbanistic General (PUG) este direct conditionata de capacitatea administrativa de
a-1 implementa coerent si transparent. Disfunctionalitatile identificate nu sunt rezultatul unor
erori umane izolate, ci simptomele unui sistem administrativ complex, insuficient adaptat

cerintelor unui proces de dezvoltare urbana modern.

Metodologia de sinteza este una calitativa, bazata pe analiza datelor extrase din corespondenta
oficiald, minute si documente contractuale. Fiecare disfunctionalitate este documentatd si
clasificata pentru a identifica tipare recurente, precum termenele prelungite pentru obtinerea
avizelor, ambiguitatea documentelor solicitate sau lipsa de coordonare inter-institutionala. Aceste
tipare sunt apoi corelate cu sursele lor normative sau procedurale, pentru a asigura ca solutiile
propuse adreseaza cauzele, nu doar efectele, avand la baza analiza datelor din Tabula Fortis (Caiet
de Sarcini, Contract), TTPOSI (corespondenti oficiala, minute) si Tabula Omnia (cadrul legal

aplicabil).
9.1. Feedback de la departamentul de urbanism

CONSTATARE FACTUALA: Personalul departamentului de urbanism se confrunti cu trei

categorii de dificultati operationale care fragmenteaza si incetinesc procesul decizional:

1) ambiguitate procedurala in obtinerea avizelor externe, in special de la Agentia Nationala pentru
Resurse Minerale (ANRM) si Comisia Nationala de Dezvoltare Teritoriald, conform minutei
sedintei de lucru din 15.08.2025 (TTPOSI);

2) absenta unor instrumente digitale integrate pentru managementul documentatiilor, inclusiv un

nomenclator stradal actualizat si un registru al spatiilor verzi;

3) dificultati in aplicarea unor reglementari urbanistice neclare, care lasd loc interpretarilor

subiective.
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PROBLEMA CLARA: Cadrul de lucru este ineficient, generand intarzieri si un consum excesiv
de resurse pentru sarcini repetitive, indicAnd un decalaj major intre complexitatea sarcinilor

administrative si resursele normative si tehnice disponibile.

CONSECINTA + IMPLICATIE PUG/RLU: Consecinta este o lipsd de predictibilitate in
procesul de autorizare, cu un timp mediu de raspuns prelungit, ceea ce afecteaza negativ climatul
investitional si increderea publica. Noul PUG va fi insotit obligatoriu de un manual de proceduri
clare pentru toate fluxurile de avizare si autorizare si va include, ca proiect prioritar in strategia sa
de implementare, dezvoltarea unui sistem GIS integrat. Implementarea unei componente de
modernizare si digitalizare in viitoarea strategie devine, astfel, o conditie obligatorie pentru a
asigura o guvernanta urbana eficienta si pentru a permite atingerea obiectivelor de dezvoltare

durabila.

CONSTATARE FACTUALA: Un numir semnificativ de proiecte (..¢ se va calcula exact din
TTPOSI ?..%) sunt depuse cu neconformitati, iar procesul de remediere, limitat la un termen legal

de 10 zile conform Legii 50/1991, este adesea insuficient pentru corecturi substantiale.

PROBLEMA CLARA: Absenta unor instrumente de autoverificare standardizate si publice
(checklist-uri) pentru proiectanti obliga functionarii sa reia manual verificarea completi a fiecarui

proiect, chiar si pentru erori minore.

CONSECINTA + IMPLICATIE PUG/RLU: Consecinta este prelungirea termenelor de avizare
cu pana la 30-45 de zile, documentatiile intrand intr-un ciclu de revizuiri multiple care consuma
resurse administrative. Noul RLU trebuie si anexeze un set de ghiduri de proiectare si checklist-
uri de conformitate pentru cele mai frecvente tipuri de proiecte (imprejmuiri, anexe,
bransamente). Digitalizarea acestor instrumente sub forma unor formulare inteligente, care
blocheaza trimiterea daca nu sunt completate campurile obligatorii, ar automatiza verificarea
preliminara si ar transforma relatia administratie-proiectant dintr-una de control-corectie intr-

una de colaborare-preventie.
9.2. Analiza problemelor in procesul de autorizare si avizare

CONSTATARE FACTUALA: Procesul de autorizare este fragmentat, fiind dependent de

multiple avize externe cu termene de raspuns imprevizibile. Problemele recurente includ:
1) lipsa de claritate privind setul exact de avize necesare pentru proiecte atipice;

2) termene de raspuns ce depasesc frecvent 30 de zile, termen stabilit de Legea 350/2001;
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3) cerinte contradictorii intre avizatori (ex: Mediu vs. Cultura).

PROBLEMA CLARA: Absenta unui sistem de ghiseu unic functional sau a unui protocol de

avizare integrata obliga fiecare solicitant sd navigheze un labirint birocratic.

CONSECINTA + IMPLICATIE PUG/RLU: Durata total a procesului de avizare, incluzand
PUG-ul cu un termen contractual de 16 luni (conform contract VPE100491/14.07.2025, Tabula
Fortis), este vulnerabila la intarzieri necontrolabile. Noul RLU va include ca anexa obligatorie fise
de procedura pentru investitiile comune, listand informativ avizele necesare. Rolul Primariei ca
mediator si integrator pentru proiectele strategice devine o atributie asumata in strategia de

implementare a PUG.

Flux_Avizare_Fragmentat_Stare_Actuala

Sohatant Primarie Depunere cerere Primarie centralizare
Aviz utilitati /

1
\—)l Alte avize '—/

e ———— |
Biocaj avize iipsa sau . .
) q p - —| Intarziere decizie
contradictorii

Figura 3 - Schema fluxului de avizare fragmentat in starea actuala
CONSTATARE FACTUALA: Caietul de Sarcini impune obligativitatea avizirii suportului
topografic de citre OCPI, conform prevederilor din Caietul de Sarcini (Tabula Fortis, specCSXX),

subliniind problema discrepantelor dintre datele cadastrale, planurile vechi si teren.

PROBLEMA CLARA: Neconcordanta dintre limita de intravilan din vechiul PUG si limitele

cadastrale actuale genereaza intarzieri si risc de litigii.

CONSECINTA + IMPLICATIE PUG/RLU: Noul PUG trebuie elaborat exclusiv pe un suport
topografic actualizat, avizat OCPI, si perfect corelat cu baza de date cadastrald. Fara aceasta
fundatie solida, orice reglementare devine inaplicabila. Solutia GIS aferentd PUG-ului trebuie sa
asigure interoperabilitatea nativa cu sistemele OCPI pentru a permite sincronizari periodice ale
datelor, eliminand astfel sursa erorilor. Aceasta cerinta nu este o simpla recomandare, ci o conditie

de admisibilitate pentru intregul demers de actualizare a PUG.
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CONSTATARE FACTUALA: Termeni precum "aspect arhitectural exterior”, "caracterul zonei"

~n

sau "retragere minima" din vechiul RLU sunt surse frecvente de neclaritati.

PROBLEMA CLARA: Interpretarea subiectivi a acestor termeni duce la lipsd de predictibilitate,

aceeasi solutie putand fi acceptata sau respinsa fara un temei normativ clar.

CONSECINTA + IMPLICATIE PUG/RLU: Noul RLU trebuie si devini un "regulament
ilustrat". Fiecare articol interpretabil trebuie insotit de scheme, desene si exemple de buna
practica. Pentru "caracterul zonei", ghidul trebuie s& defineasca explicit volume admise, materiale,
paletd cromatica si tipuri de imprejmuiri. Aceasta abordare creste predictibilitatea si devine un

instrument de educatie urbanistica.
9.3. Propuneri pentru eficientizarea si digitalizarea procedurilor

CONSTATARE FACTUALA: Eficientizarea procesului administrativ este inseparabild de
digitalizarea acestuia. Solutia GIS previzuta in contract (VPE100491/14.07.2025, conform Tabula
Fortis) (modul de Urbanism, aplicatii mobile, portal extern) reprezinti coloana vertebrala a acestei

transformari.

PROBLEMA CLARA: O simpli transpunere a procedurilor existente in format digital nu va

rezolva problemele de fond.

CONSECINTA + IMPLICATIE PUG/RLU: Implementarea sistemului GIS trebuie insotiti de
oregandire a fluxurilor de lucru. PUG-ul trebuie conceput pentru a functiona intr-un mediu digital,

utilizand potentialul acestuia pentru analizd, management si transparenta.

Tabelul 7 - Propuneri digitalizare si eficientizare urbanism

Propunere de Problema Adresata Impact Estimat Resurse Necesare
Eficientizare
Ghiseu Unic Fragmentarea procesului Reducerea timpilor de Platforma software,
Digital pentru de autorizare, lipsa de asteptare cu 30-50%, semnéturi electronice
Urbanism transparenta, termene eliminarea deplasarilor, calificate, acorduri
prelungite. transparenti totala, inter-institutionale.

trasabilitate auditabila.
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Propunere de Problema Adresata Impact Estimat Resurse Necesare
Eficientizare
Registru Local Accesul dificil la Transparenta Digitalizarea arhivei
de Urbanism informatia urbanistica, exponentiala, existente, integrare cu
Public dezvoltiri neconforme. descurajarea portalul GIS, proceduri
constructiilor de actualizare.
neautorizate, mediu
predictibil pentru
investitori.
Standardizare si Varietatea formatelor, Reducerea erorilor in Crearea de formulare
Simplificare documentatii documentatii cu >60%, tipizate, elaborarea
incomplete/gresite, accelerarea verificarilor, unui "Manual de
confuzie procedurala. tratament egal pentru implementare a PUG",
toti solicitantii. publicare online.

Prima propunere, cu prioritate maximd, este crearea unui "Ghiseu Unic Digital pentru
Urbanism". Aceasta platforma online va centraliza toate interactiunile procesului de autorizare:
depunerea online a documentatiilor in formate standardizate (PDF, GIS editabil), un sistem de
urmadrire a stadiului dosarului, distribuirea automata a documentatiei catre avizatori si emiterea
actelor in format digital, cu semndatura electronica calificatd, conform Ordinului nr.
4134/3875/2020 (Tabula Omnia, ADNORD41342020SEMELEC). Fiecare pas va ldsa o urma

digitala auditabila, responsabilizand intregul proces.

A doua propunere este dezvoltarea unui "Registru Local de Urbanism" public, accesibil prin

portalul GIS extern. Acesta va permite oricarui cetatean sa vizualizeze, la nivel de parcela:
1) reglementarile din PUG si RLU (functiune, POT, CUT, regim de inaltime);
2) toate documentatiile de urbanism (PUZ, PUD) aprobate;

3) toate certificatele de urbanism si autorizatiile emise, anonimizat. Acest instrument muta sarcina
de informare de la functionar la cetiatean, permitand personalului sa se concentreze pe activitati

cu valoare adaugata.
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A treia propunere vizeaza standardizarea si simplificarea documentelor. Crearea de
formulare tipizate inteligente pentru solicitari, elaborarea unui "Manual de implementare a PUG"
cu explicatii simple si exemple grafice si publicarea online a tuturor acestor instrumente vor reduce
numarul de dosare incomplete. Standardizarea asigura un tratament egal si reduce riscul de
interpretari subiective. Aceste masuri, corelate cu sistemul GIS, vor transforma fundamental

interactiunea dintre administratie si comunitate.
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10. ANALIZA EVOLUTIEI FONDULUI CONSTRUIT SI A
SPATIILOR VERZI

Acest capitol demonstreaza, prin analiza cantitativa, dezechilibrul sistemic dintre extinderea
fondului construit si erodarea capitalului natural, concentrandu-se pe evaluarea transformarilor
fizice ale comunei Sapata sub incidenta PUG-ului anterior. Demersul cuantifica bilantul teritorial
efectiv, evalueaza calitatea mediului construit si fundamenteaza necesitatea unor instrumente de
protectie si gestiune, precum Registrul Spatiilor Verzi. Analiza se fundamenteaza pe premisa ci un
echilibru intre aceste doua componente este un indicator direct al unei dezvoltari durabile.
Metodologia imbina analiza cantitativa, bazatd pe indicatori extrasi din date geospatiale si
documente administrative, cu o evaluare calitativa a spatiului public si a fondului construit. Se
utilizeaza ca surse principale ortofotoplanuri, date de la Oficiul de Cadastru si Publicitate
Imobiliara (OCPI) si date din autorizatiile de construire, fiecare analiza fiind ancorata spatial prin

referire la grila canonica TKHC.
10.1. Evolutia fondului construit

CONSTATARE FACTUALA: Analiza comparativi a ortofotoplanurilor si a datelor din
autorizatiile de construire indici o crestere a suprafetei fondului construit cu 14,7% in ultimii 10
ani, cu o concentrare a noilor dezvoltari in KILO_CAROURILE [Xo05, Y08], [X07, Y06], [X09,
Yo9] si [X09, Y10].

PROBLEMA CLARA: Aceasti extindere s-a realizat preponderent in detrimentul terenurilor
agricole din intravilan si a fost caracterizatd de o calitate arhitecturald si urbanistica redusa,

contribuind la o imagine de ansamblu neomogena.

CONSECINTA + IMPLICATIE PUG/RLU: Consecinta directi este o presiune crescuti asupra
infrastructurii existente, care nu a fost modernizata in paralel, si o pierdere a caracterului rural
specific al unor zone. Implicatia pentru noul PUG/RLU este necesitatea de a introduce
reglementari mai stricte privind calitatea arhitecturala si integrarea in peisaj, alaturi de mecanisme
care sa descurajeze extinderea difuza si sa promoveze o utilizare mai eficienta a terenului deja

construit.

CONSTATARE FACTUALA: Existi o lipsd de date centralizate privind starea tehnici a

cladirilor, in special a celor cu valoare istorica sau construite inainte de 1977.
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PROBLEMA CLARA: Aceastd carentd informationala impiedica elaborarea unor politici de
reabilitare si consolidare tintite, ldsdnd necuantificat riscul seismic si de siguranta la care este

expusa comunitatea.

CONSECINTA + IMPLICATIE PUG/RLU: Noul PUG trebuie si propuni ca masuri prioritara
realizarea unei expertize tehnice a fondului construit vechi si a cladirilor publice, pentru a
fundamenta un program multianual de interventii. Fara acest pas, orice strategie de regenerare
urbana este un exercitiu teoretic. RLU poate introduce stimulente fiscale pentru proprietarii care

isi consolideaza si reabiliteaza cladirile, coreland interesul privat cu cel public.

CONSTATARE FACTUALA: Analiza calitativd a noilor constructii indic# o tendint de a utiliza
modele repetitive, neadaptate contextului local, generand spatii publice reziduale si o slaba relatie

cu strada.

PROBLEMA CLARA: Problema nu este doar de naturi estetici, ci si functionald, ducand la

crearea unor cartiere-dormitor, lipsite de identitate si de animatie urbana.

CONSECINTA + IMPLICATIE PUG/RLU: Pentru a contracara acest fenomen, noul PUG, prin
RLU si printr-un ghid de proiectare anexat, trebuie sd promoveze diversitatea tipologica, sa
impuna standarde minime pentru calitatea materialelor de constructie si sa stabileasca reguli clare
privind conformarea volumetrica si relatia cu spatiul public, in special in zonele cu valoare
ambientala, precum cele din KILO_CAROURILE [X12, Y0o7] si [X06, YO8].

CONSTATARE FACTUALA: Nu existii un inventar al zonelor cu fond construit valoros care nu

fac obiectul unei protectii legale formale.

PROBLEMA CLARA: In absenta unei identificiri clare, clidiri cu valoare arhitecturali sau
istorica pot fi demolate sau modificate ireversibil, ducand la o pierdere de patrimoniu. Exemple de
astfel de cladiri sunt bisericile de lemn din Lipia (cod LMI AG-II-m-A-13722) si Draghicesti (AG-
II-m-A-13668).

CONSECINTA + IMPLICATIE PUG/RLU: Noul PUG trebuie si mandateze realizarea unui
studiu istoric aprofundat care sa identifice si sd delimiteze aceste zone, precum cea din
KILO_CAROUL [X06, Y08], si sa propuna un regim de protectie adecvat in RLU. Acest regim nu
trebuie sa interzica interventiile, ci sa le ghideze, prin reguli specifice privind restaurarea,
extinderea sau introducerea de functiuni noi compatibile, transformand patrimoniul dintr-o

constrangere intr-o resursa pentru dezvoltare.
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10.2. Bilantul spatiilor verzi

CONSTATARE FACTUALA: Analiza ortofotoplanurilor indici o reducere a suprafetei totale de
spatiu verde cu 11,8% de la aprobarea PUG-ului anterior, in special in zonele de extindere
rezidentiald din KILO_CAROURILE [Xo05, Y08] si [X07, Y06].

PROBLEMA CLARA: Dezvoltarea imobiliard s-a realizat adesea prin ocuparea integrald a
parcelelor, cu o alocare minima pentru spatii verzi private, in timp ce spatiile verzi publice nu au

fost create in paralel.

CONSECINTA + IMPLICATIE PUG/RLU: Consecinta este o sciidere a indicatorului de spatiu
verde pe cap de locuitor sub pragul recomandat de legislatia nationala (26 mp/locuitor), in
concordantd cu recomandarile Organizatiei Mondiale a Sanatatii, si o degradare a calitatii
mediului. Noul RLU trebuie sa introduca prevederi obligatorii mult mai stricte: impunerea unui
procent minim de 30% de spatiu verde pe fiecare parcela construibila (din care cel putin jumatate
plantatii de arbori) si obligativitatea ca orice PUZ cu functiune rezidentiald (peste 10 unitati
locative) sa cedeze catre domeniul public un procent de 5-10% din suprafata pentru amenajarea de

spatii verzi publice de proximitate.

CONSTATARE FACTUALA: Multe dintre parcurile si scuarurile existente, precum cel din
HECTA_CAROUL [X08, Yo08] - (AX=400 m, AY=500 m), sunt slab intretinute si insuficient
dotate, fapt confirmat de Raportul de Mentenanta al Serviciului Public nr. 123/2024 (conform
TTPOSI).

PROBLEMA CLARA: Lipsa unui buget dedicat si a unui plan de management pentru aceste
spatii.

CONSECINTA + IMPLICATIE PUG/RLU: Noul PUG trebuie s fie insotit de o strategie de
dezvoltare a spatiilor verzi, care sa includa un program de reabilitare a celor existente, crearea de
noi parcuri in zonele deficitare, identificarea surselor de finantare si stabilirea unor standarde de

calitate pentru amenajare si intretinere.

CONSTATARE FACTUALA: Distributia spatiilor verzi este inegali. Cartierele noi din [X09,

Yo9] si [X09, Y10] nu dispun de niciun spatiu verde public la o distanta rezonabila de mers pe jos.
PROBLEMA CLARA: Planificarea acestor spatii nu a fost integrati in procesul de dezvoltare.

CONSECINTA + IMPLICATIE PUG/RLU: Noul PUG trebuie si adopte principiul "walkable

city" {"orasul pietonal"} [Gehl, Jan, , Viata intre cladiri: Utilizarea spatiului public”, Editura Igloo,
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2012, p. 55] si sa propuna crearea unei retele coerente de spatii verzi, interconectate prin coridoare
pietonale si piste de biciclete, incluzand parcuri liniare de-a lungul cursurilor de apa si aliniamente

stradale.
10.3. Registrul spatiilor verzi

CONSTATARE FACTUALA: Lipsa unui Registru al Spatiilor Verzi la nivelul comunei Sipata
reprezinta o vulnerabilitate juridica si administrativa majora, confirmata explicit in adresa nr.

567/2025 (conform TTPOSI).

PROBLEMA CLARA: Firi un inventar clar, actualizat si opozabil juridic, spatiile verzi pot fi
usor scoase din circuitul public, pot primi alte destinatii prin documentatii derogatorii sau pot fi

neglijate.

CONSECINTA + IMPLICATIE PUG/RLU: Eroziunea constanti a capitalului natural al
comunei este o consecinta directa. Noul PUG/RLU trebuie sa introduca o prevedere obligatorie
care si mandateze crearea si actualizarea permanenta a acestui registru, in conformitate cu Legea
nr. 24/2007. Registrul trebuie sa devind o anexa obligatorie a noii documentatii, asigurand ca
deciziile de planificare sunt fundamentate pe o evidenta legala a patrimoniului verde. Structura sa
trebuie sa includa date de identificare, localizare precisa (coordonate Stereo 70 si referire TKHC),
suprafata, regim juridic si categorie de folosinta. Portalul GIS contractat este platforma ideala

pentru gestionarea acestui registru.
10.4. Calitatea spatiului public

CONSTATARE FACTUALA: Calitatea generali a spatiilor publice din Sipata este scizuti.
Acestea sunt adesea neglijate, subdimensionate si dominate de traficul auto, cu exceptia unor zone
centrale precum scuarul din KILO_CAROUL [X08, Y08].

PROBLEMA CLARA: Absenta unei viziuni si a unor standarde de calitate pentru proiectarea

spatiului public in PUG-ul anterior.

CONSECINTA + IMPLICATIE PUG/RLU: Noul PUG/RLU trebuie s# introduci un capitol
dedicat exclusiv spatiului public, care sa stabileasca principii de proiectare si standarde minime
pentru trotuare, piete si locuri de joaca. Acesta trebuie sa impuna latimi minime pentru trotuare,
obligativitatea plantarii de arbori de aliniament si standarde pentru mobilier urban si iluminat,

trecand de la un urbanism al obiectelor la un urbanism al oamenilor.
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CONSTATARE FACTUALA: Siguranta pietonali este precari, in special in zona scolii din [X09,

Yo09], unde trotuarele sunt inexistente sau blocate.

PROBLEMA CLARA: Siguranta pietonali nu a fost o prioritate in proiectarea stradali.

CONSECINTA + IMPLICATIE PUG/RLU: Noul PUG trebuie si includd o strategie de
"siguranta in jurul scolilor", prevazand masuri concrete: zone "kiss and ride", largirea trotuarelor,

limitatoare de viteza si treceri de pietoni suprainaltate.

CONSTATARE FACTUALA: Accesibilitatea pentru persoanele cu mobilitate redusi este

deficitara in majoritatea spatiilor si cladirilor publice.

PROBLEMA CLARA: Nerespectarea sistematici a normativelor legale privind accesibilizarea,

precum normativul NP 051-2012.

CONSECINTA + IMPLICATIE PUG/RLU: Noul RLU trebuie si introduci conditii de avizare
mult mai stricte si verificari obligatorii la receptia lucrarilor. De asemenea, PUG-ul trebuie sa
includa un "plan de accesibilizare" a spatiilor publice existente, cu prioritate pentru zona centrala
din KILO_CAROUL [X08, Y08].
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11. DIAGNOSTIC INTEGRAT: MATRICE SWOT SI
DISFUNCTIONALITATI MAJORE

Sinteza strategica a auditului consolideaza analizele sectoriale intr-un diagnostic integrat,
demonstrand ca problemele teritoriale ale comunei Sapata sunt interconectate. Ineficienta
normativa, presiunea imobiliara si deficitul de infrastructura formeaza un sistem complex de cauze
si efecte, care impune o viziune de ansamblu pentru a evita interventii sectoriale ineficiente pe
termen lung. Acest diagnostic utilizeazd matricca SWOT si cartografierea spatiald a
disfunctionalitatilor pentru a formula problema centrald pe care viitorul Plan Urbanistic General
(PUG) trebuie sa o rezolve. Astfel, diagnosticul devine nu doar o sintezd, ci fundamentul

metodologic pentru intreaga viziune de dezvoltare.

Diagnosticul este fundamentul direct pentru noua viziune, obiectivele si setul de reglementari.
Metodologia este deductiva, structurand si ierarhizand informatia existenta, fara a introduce date
noi. Matricea SWOT clasifica constatarile anterioare, iar harta disfunctionalitatilor mapeaza
problemele pe grila canonici TKHC (conform 4218_GRILA_TKHC.pdf). Ierarhizarea
problemelor, bazata pe un algoritm intern ce pondereaza impactul, frecventa si gravitatea, asigura

o prioritizare obiectiva a interventiilor, cu o trasabilitate completa a rationamentului.

11.1. Matricea SWOT

CONSTATARE FACTUALA: Dezvoltarea comunei Sipata este marcati de un dezechilibru intre
punctele sale tari (cadrul natural valoros, potentialul agricol) si punctele slabe (aparat
administrativ si cadru normativ depasite), intr-un context de presiune imobiliara crescuta

(evidentiata in Capitolul 5), care actioneaza simultan ca oportunitate si amenintare.

PROBLEMA CLARA: Acest dezechilibru genereazi o dezvoltare reactivi, haotici, care risipeste

resurse si alimenteaza conflicte.

CONSECINTA + IMPLICATIE PUG/RLU: Noul PUG trebuie si utilizeze oportunititile
externe (finantare, cerere de locuire) pentru a consolida punctele tari interne, atenuand in acelasi

timp punctele slabe si protejand comunitatea de amenintari.

i. Puncte Tari (Strengths) - factori interni care favorizeaza dezvoltarea:
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CONSTATARE FACTUALA: Punctele tari ale comunei Sipata sunt:

1) cadrul natural si peisagistic valoros, cu paduri extinse si cursuri de apa nepoluate (analiza

spatiilor verzi, Cap. 10.2);

2) accesibilitate buna la reteaua de transport regionald (DN si A1), facilitand legaturi economice

(analiza presiunii imobiliare, Cap. 5.1);
3) existenta terenurilor agricole fertile (analiza context, Cap. 2.1);

4) un patrimoniu istoric si arhitectural neprotejat formal, dar cu valoare de identitate, in special in
KILO_CAROUL [X06, Y08] (analiza fondului construit, Cap. 10.1).

PROBLEMA CLARA: Aceste atuuri sunt subvalorificate si amenintate de dezvoltarea

necontrolata.

CONSECINTA + IMPLICATIE PUG/RLU: Firi o strategie clari, aceste resurse se pot eroda
rapid. Viziunea noului PUG trebuie construita in jurul acestor puncte tari, prin politici active de

protectie a peisajului, de sustinere a agriculturii locale si de valorificare a patrimoniului cultural.
ii. Puncte Slabe (Weaknesses) - factori interni care franeaza dezvoltarea:

CONSTATARE FACTUALA: Slibiciunile structurale sunt:

1) ineficienta cadrului de reglementare, cu un procent de peste 60% din PUZ-uri fiind derogatorii

(Capitolele 4, 7);

2) infrastructura tehnico-edilitara subdimensionata, in special in zonele noi precum [X09, Yo9] si

[X09, Y10] (Capitolul 5);
3) capacitate administrativa redusa pentru managementul proiectelor si controlul constructiilor;
4) lipsa instrumentelor digitale (Registrul Spatiilor Verzi, GIS actualizat) (Capitolele 9, 10);
5) dependenta economica de sectorul agricol.

PROBLEMA CLARA: Aceste puncte slabe impiedici valorificarea oportunititilor si a punctelor

tari.

CONSECINTA + IMPLICATIE PUG/RLU: Rezulti o dezvoltare sub potential, marcati de
disfunctionalitati. Noul PUG trebuie sa propuna nu doar reguli noi, ci si un plan de consolidare a

capacitatii administrative si de modernizare a instrumentelor de management urban.

iii. Oportunitati (Opportunities) - factori externi care pot fi valorificati:
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CONSTATARE FACTUALA: Oportunititile externe principale sunt:

1) cererea crescuta de locuire in zona periurbana, care poate atrage noi rezidenti si creste baza

fiscald (analiza tipologiei, Cap. 5.2);

2) accesul la fonduri europene si nationale nerambursabile (PNRR, programe operationale) pentru

investitii in infrastructura, tranzitie verde si digitalizare;

3) cresterea interesului pentru turismul rural si produsele locale, ca parghie de diversificare

economici (analiza context, Cap. 2.2);
4) noul cadru legislativ al urbanismului.

PROBLEMA CLARA: Firi o strategie proactivi si proiecte mature, aceste oportunititi vor fi

ratate.

CONSECINTA + IMPLICATIE PUG/RLU: Noul PUG trebuie si functioneze ca un portofoliu
de proiecte strategice, pregatite pentru a atrage finantare, devenind un instrument de dezvoltare,
nu doar de reglementare.

iv. Amenintari (Threats) - factori externi care pot afecta negativ

dezvoltarea:

CONSTATARE FACTUALA: Amenintirile principale sunt:

1) dezvoltarea imobiliara speculativd (urban sprawl), care distruge peisajul si suprasolicita

resursele (urban sprawl, Cap. 5.1, 8.1);

2) declinul demografic la nivel national, care pe termen lung ar putea reduce presiunea de

dezvoltare;

3) riscurile naturale (inundatii, alunecari de teren) exacerbate de schimbarile climatice (riscuri

naturale, Cap. 6);
4) instabilitatea legislativa si birocratia excesiva.

PROBLEMA CLARA: Acesti factori sunt in mare parte in afara controlului direct al

administratiei locale.

CONSECINTA + IMPLICATIE PUG/RLU: Noul PUG trebuie si integreze misuri de adaptare
la schimbarile climatice, sa protejeze zonele de risc si sa creeze un cadru de dezvoltare rezilient si

suficient de flexibil pentru a fi ajustat la evolutiile contextuale.
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Tabelul 8 - Matrice SWOT analiza dezvoltare locala

Categorie Element Cheie Impact Sursa
(Capitol
Audit)
Strengths Cadrul natural si peisagistic Potential pentru turism si o 2.1, 5.1,
valoros; Accesibilitate buna; calitate ridicati a locuirii; 10.1,10.2
Patrimoniu istoric neprotejat. Risc de erodare fara protectie.
Weaknesses Cadru normativ depasit si Dezvoltare haotici, calitate a 4.1,5.3, 7.1,
vulnerabil; Infrastructura vietii precard, blocaje 9.1
subdimensionata; Capacitate administrative.

administrativa redusa.

Opportunities Cerere de locuire periurbana; Potential de crestere 2.2,5.2
Acces la fonduri externe economici si demografica;
(UE/nationale); Cresterea Risc de a rata finantari fara
interesului pentru rural. proiecte mature.
Threats Dezvoltare imobiliara speculativa Consum de resurse, 5.1, 6, 8.1
(urban sprawl); Declin degradarea peisajului, costuri
demografic; Riscuri naturale. publice pe termen lung.

11.2. Harta disfunctionalitatilor si a zonelor de conflict

CONSTATARE FACTUALA: Suprapunerea problemelor cu manifestare spatiald pe grila TKHC

contureaza o harta a disfunctionalitatilor, cu o concentrare in "zone critice" specifice.

PROBLEMA CLARA: Disfunctionalititile nu sunt distribuite uniform, ceea ce necesiti o atentie

prioritara in anumite areale.

CONSECINTA + IMPLICATIE PUG/RLU: Noul PUG trebuie si trateze aceste zone critice cu
instrumente urbanistice specifice, precum PUZ-uri directoare, pentru a corecta problemele

mostenite.

62 | Page
Planul National
de Redresare si Rezilienta

Finantat de
Uniunea Europeana
NextGenerationEU



- V E G O" ACUM,A AICI, N NOW, HERE,
S ﬁ P g T a DOAR iMPREUNA, TOGETHER,
CONSTRUIM VIITORUL 'WE BUILD THE FUTURE
Actualizarea Planului Urbanistic General al Comunei Sapata
] ’ ’ Analiza Documentatiet de Urbanism

Prima zona criticd este coridorul drumului national, in KILO_CAROURILE [X08, Y08] si [X08,

Yo09]. Aici se cumuleaza trei tipuri de disfunctionalitati:

1) conflict functional intre rezidential, comert si productie (Capitolul 6);
2) presiune imobiliara si derogari, cu o densificare neplanificata (Capitolul 7);

3) deficit de infrastructurd, cu lipsa acceselor secundare si a parcajelor, generand congestie
(Capitolul 5). Problema centrala este lipsa unei viziuni de ansamblu. Consecinta este un spatiu
public de slaba calitate. Noul PUG trebuie sa trateze acest coridor ca o "zona de restructurare
urband", cu reglementari clare pentru profilul stradal, aliniamente si mixitate functionald,

printr-un masterplan dedicat.

A doua zona critica este reprezentata de arealele de extindere rezidentiala difuza, in
KILO_CAROURILE [X04, Yo08], [Xo07, Yo7] si coridorul [X09, Yo09]-[X09, Y1o0].

Disfunctionalitatile predominante sunt:
1) extindere neconforma pe terenuri agricole sau spatii verzi, adesea neautorizata (Capitolul 8);
2) infrastructura subdimensionati sau inexistenta (Capitolul 5);

3) lipsa dotérilor publice (Capitolul 10). Problema de fond este modelul de dezvoltare nesustenabil
(urban sprawl). Consecinta este o calitate a locuirii precara. Noul PUG trebuie sa stopeze acest
tip de extindere prin delimitarea unui intravilan compact si prin politici de "crestere

inteligenta".

A treia categorie de disfunctionalitati vizeaza zonele cu valoare ambientala si de patrimoniu,

precum nucleele satelor traditionale din [X06, Y08] si [X12, Yo7]. Problemele principale sunt:
1) neconcordanta arhitecturala a constructiilor noi (Capitolul 10);

2) reglementari ambigue in RLU-ul anterior (Capitolul 6). Consecinta este pierderea identitatii
culturale. Noul RLU trebuie sa delimiteze aceste zone ca "Unitati Teritoriale de Referinta cu
Caracter Protejat" si sa le asocieze un ghid de proiectare ilustrat, care sa devina un instrument

prescriptiv, nu doar consultativ.
11.3. Ierarhizarea problemelor prioritare

CONSTATARE FACTUALA: Problemele comunei Sipata, desi numeroase, nu au acelasi grad

de urgenta sau de impact.
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PROBLEMA CLARA: In absenta unei ierarhiziri, resursele limitate riscii si fie dispersate in

interventii minore, fara a rezolva problemele structurale.

CONSECINTA + IMPLICATIE PUG/RLU: Noul PUG trebuie si se concentreze pe rezolvarea
problemelor critice, formuland obiective strategice si proiecte dedicate. Ierarhia, bazata pe impact,

frecventa si gravitate, este urmatoarea:

1. Problema Prioritari 1 (CRITICA): Lipsa unui cadru de reglementare urbanistica
coerent, predictibil si aplicabil. Aceasta este problema-radacind, manifestata prin
derogari, neconcordante, ambiguitate normativa si blocaje administrative (Capitolele 4, 6, 7, 8,

9).

2. Problema Prioritaria 2 (MAJORA): Decalajul major intre dezvoltarea rezidentiali
si infrastructura tehnico-edilitara si de transport. Aceasta se manifesta prin retele

subdimensionate, drumuri neadecvate si lipsa serviciilor in zonele noi (Capitolele 5, 8, 10).

3. Problema Prioritari 3 (MAJORA): Modelul de dezvoltare urbani extensivi si
consumatoare de teren (urban sprawl). Aceasta se manifesta prin extinderea difuza,

fragmentarea terenurilor agricole si lipsa spatiilor verzi (Capitolele 5, 8, 10).

4. Problema Prioritarai 4 (SECUNDARA): Subvalorificarea si eroziunea
patrimoniului natural si cultural. Aceasta se manifesta prin lipsa de protectie a zonelor

cu valoare ambientala si prin interventii arhitecturale neadecvate (Capitolul 10).

Formularea problemei centrale pentru noul PUG deriva direct din aceasta ierarhie: Cum poate
comuna Sapata sa treaca de la un model de dezvoltare reactiv, extensiv si generator
de conflicte la un model proactiv, compact si sustenabil, bazat pe un cadru de
reglementare clar, pe o infrastructura adecvata si pe valorificarea capitalului
natural si cultural local? Problema nu este cum sa se opreasca dezvoltarea, ci cum sa fie ghidata
calitativ, printr-o schimbare de paradigma. Toate obiectivele, reglementarile si proiectele propuse
trebuie sa raspunda direct si masurabil la aceasta problema centrald. Blocajele administrative
(Capitolul 9) sunt o componenta a problemei prioritare 1; un RLU clar este o conditie necesara

pentru eficientizarea administratiei.
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12. BILANT STRATEGIC: PROPUNERI DE PASTRARE,
MODIFICARE SAU ELIMINARE A PREVEDERILOR

Acest capitol final al auditului transforma diagnosticul critic intr-o foaie de parcurs actionabila
pentru viitorul Plan Urbanistic General (PUG) al comunei Sidpata. Analiza fundamenteaza
principiul cd un nou cadru de reglementare trebuie sa valorifice lectiile trecutului, pastrand
elementele functionale, modificind fundamental pe cele care au generat disfunctionalitati si
eliminand prevederile depasite. Fiecare propunere este direct legata de constatarile factuale din

capitolele anterioare, asigurand o trasabilitate completa a rationamentului.

Metodologia bilantului este structurata pe trei axe de interventie: pastrare, modificare si eliminare.
Pentru fiecare categorie, sunt analizate prevederile din PUG-ul si Regulamentul Local de Urbanism
(RLU) anterior, se reitereaza problema identificatd in audit si se formuleaza o recomandare
explicita. Aceasta structura ofera o baza solida pentru tema de proiectare a noii documentatii,
asigurand ca viitorul se construieste pe o evaluare riguroasa a experientei acumulate, in
concordantd cu viziunea de a corecta urbanismul derogatoriu si de a crea un instrument de

planificare eficient.
12.1. Elemente de pastrat din PUG-ul anterior

CONSTATARE FACTUALA: Principalul merit al PUG-ului anterior a fost stabilirea unui cadru
de baza pentru organizarea teritoriului. Anumite principii fundamentale raman valide si trebuie

consolidate:

1. Principiul zonificarii functionale (separarea functiunilor majore: locuire, economie, zone verzi,
protectie);

2. Ierarhia normativa a documentatiilor de urbanism (PUG-PUZ-PUD), ambele conforme cu Legea

nr. 350/2001.

PROBLEMA CLARA: Auditul a demonstrat in Capitolele 4 si 7 ci problema nu a fost
invaliditatea acestor principii, ci lipsa de instrumente pentru aplicarea lor ferma, derogarile

devenind regula ca urmare a unui RLU prea generic.

CONSECINTA + IMPLICATIE PUG/RLU: Structura de bazi a zonificirii functionale si

ierarhia normativa trebuie pastrate, dar completate cu mecanisme de control mult mai robuste si
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cu reglementari detaliate. Pastrarea acestei arhitecturi generale asigura continuitate si

predictibilitate, elemente esentiale pentru un climat investitional stabil.

CONSTATARE FACTUALA: Intentia de a proteja zonele cu valoare naturali si peisagistici este
un alt element valoros de pastrat. Analizele din Capitolele 2 (context), 6 (conflicte) si 10 (spatii
verzi) au aratat ca PUG-ul anterior a inclus, la nivel declarativ, obiective de protejare a coridoarelor
verzi si a zonelor impadurite. Constructii neconforme au fost identificate in KILO_CAROUL [Xo04,

Yo8], conform analizei din Capitolul 8.

PROBLEMA CLARA: Aceste intentii nu au fost sustinute de reglementiri specifice, permitand

constructii neconforme, iar delimitarea zonelor de protectie a fost imprecisa.

CONSECINTA + IMPLICATIE PUG/RLU: Principiul protectiei capitalului natural trebuie nu
doar pastrat, ci si amplificat. Noul PUG trebuie si preia si sa detalieze aceste zone pe baza unor
studii peisagistice si de mediu actualizate, definind limite clare in format GIS si introducand in
RLU un set de reguli stricte, non-derogabile, pentru a crea o retea ecologici functionala la nivelul

comunei.

CONSTATARE FACTUALA: PUG-ul anterior a identificat corect coridoarele principale de
transport (drumul national, drumurile judetene) si a stabilit pentru ele zone de protectie si

aliniamente.

PROBLEMA CLARA: Nerespectarea constanti a acestor zone de protectie, documentati in
analiza presiunii imobiliare din Capitolul 5, a permis aparitia de constructii in proximitatea

drumurilor, facand orice largire viitoare dificila.

CONSECINTA + IMPLICATIE PUG/RLU: Aceste coridoare de infrastructurid trebuie
reconfirmate si impuse cu fermitate. Noul PUG trebuie sa le actualizeze conform normelor tehnice
in vigoare, sa le declare de utilitate publicad si sd introduca in RLU o interdictie absoluta de
construire in interiorul zonelor de protectie. Principiul ierarhizarii retelei stradale (principale,
secundare, locale) trebuie, de asemenea, pastrat, dar detaliat prin profiluri transversale tip pentru

fiecare categorie.
12.2. Propuneri de modificare a reglementarilor

CONSTATARE FACTUALA: Rigiditatea si caracterul uniform al RLU anterior reprezinti
principala cauza a disfunctionalitatilor. Capitolul 7 (analiza derogarilor) a demonstrat ca aplicarea

unui set unic de reguli unui teritoriu eterogen a generat un numar masiv de derogari.
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PROBLEMA CLARA: Un RLU de tip "one-size-fits-all" ignora specificul local, caracterul diferit

al zonelor (traditionale vs. de extindere) si dinamica pietei imobiliare.

CONSECINTA + IMPLICATIE PUG/RLU: Este necesari tranzitia de la un model prescriptiv
uniform la unul performantial si diferentiat. Se propune inlocuirea zonificarii functionale pure cu
un sistem de Unitati Teritoriale de Referintd (UTR) definite pe baza caracterului morfologic si
peisagistic, precum "UTR-LT - Zona de locuinte cu caracter traditional” (aplicabil in [X06, Y08])
sau "UTR-LE - Zona de locuinte in extindere" (aplicabil in [X09, Y09]). Fiecare UTR va avea reguli

adaptate, concentrandu-se pe calitatea arhitecturala si integrarea in peisaj.

CONSTATARE FACTUALA: Indicatorii urbanistici (POT si CUT) au fost principalele tinte ale
derogarilor (a se vedea analiza cantitativa din Capitolul 7), fiind perceputi ca niste constrangeri
rigide.

PROBLEMA CLARA: Acesti indicatori, in forma lor fixd, nu stimuleazi calitatea, ci doar

cantitatea, incurajand maximizarea profitului.

CONSECINTA + IMPLICATIE PUG/RLU: Se propune modificarea modului de utilizare a
indicatorilor, prin introducerea unui sistem de "indicatori urbanistici bonus". Noul RLU va stabili
un POT si un CUT de baza, iar dezvoltatorii vor putea obtine un bonus (ex: o majorare cu 10-15%

a CUT-ului) daca proiectul indeplineste criterii de performanta calitativa, precum:
1. depasirea procentului minim de spatiu verde;

2. utilizarea de surse de energie regenerabila;

3. asigurarea de functiuni de interes public la parter;

4. o calitate arhitecturald exceptionala. Aceasta modificare transforma RLU dintr-un instrument
restrictiv intr-unul stimulativ.
CONSTATARE FACTUALA: Definirea vagi a "zonelor mixte" a permis aparitia unor

incompatibilitati functionale severe (documentate in Capitolul 6), in special de-a lungul

coridorului din carourile [X08, Y08] si [X08, Yo9].

PROBLEMA CLARA: Lipsa de nuantare a transformat "zona mixti" intr-o "zoni oricum”,

generand conflicte de vecinatate.
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CONSECINTA + IMPLICATIE PUG/RLU: Se impune eliminarea conceptului de "zoni mixt3"
generica si inlocuirea sa cu o tipologie detaliatd, cu reguli clare de compatibilitate, pentru o

gestionare precisa a mixitatii functionale.

Tabelul 9 - Tipuri zone mixte si functiuni permise

Tip Zona Dominanta Functiuni Complementare Localizare
Mixta Functionala Permise Prioritara
Propusa (Exemplu)
M1 Locuire Servicii de proximitate, comert mic, [X07,Y06]

birouri profesionale (la parter)

M2 Servicii & Birouri Locuinte (ex: la etajele superioare), [X08, Y08]

functiuni culturale

M3 Activitati Productie nepoluanta, logistica, [X04, Y08]

Economice cercetare-dezvoltare (reconversie)

12.3. Prevederi de eliminat

CONSTATARE FACTUALA: Anumite prevederi din PUG-ul anterior sunt complet depisite,
inaplicabile sau nu mai corespund realitatilor legislative si tehnice. Prima categorie de eliminat o
reprezinta zonificarile care nu s-au materializat, precum "zona industriala" propusa in
KILO_CAROUL [Xo05, YO6], identificata in Capitolul 8. A doua categorie este cea a reglementarilor
ambigue, bazate pe criterii subiective; Analiza conflictelor (Capitolul 6) a demonstrat ca acestea
sunt principalele surse de litigii. A treia categorie sunt toate referintele la acte normative abrogate

(identificate in Capitolul 1).

PROBLEMA CLARA: Prevederile "fosile" pot constitui temei pentru decizii gresite sau pot bloca

initiative adaptate contextului actual.

CONSECINTA + IMPLICATIE PUG/RLU: Se impune eliminarea totali a unor astfel de
articole. Orice cerinta calitativa trebuie tradusa intr-un set de reguli prescriptive sau
performantiale clare. In loc de "respectarea caracterului zonei" din [X12, Yo7], noul RLU va

contine reguli precise privind tipurile de materiale de fatadd admise, procentul de vitraj, panta
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acoperisului si paleta cromaticd, incluse intr-un ghid de proiectare anexat si obligatoriu. Noul PUG
va necesita un proces riguros de actualizare a tuturor referintelor legislative, cu o atentie deosebita
acordata normativelor europene transpuse in legislatia nationala dupa elaborarea PUG-ului
anterior, in special in domeniile protectiei mediului, eficientei energetice (nZEB) si

managementului deseurilor.

Tabelul 10 - Prevederi urbanistice eliminate si inlocuiri propuse

Prevedere de Motivul Eliminarii Inlocuire Propusi Sursa
Eliminat Analiza
(Capitol)
Zonificare industriala in Neimplementata si Reanalizarea functiunii (ex: 8
[Xo05, Y06] nealiniata la dinamica rezidential, agro-
economici actuala. tehnologic).
Reglementari bazate pe Genereaza ambiguitate, Reguli masurabile si 6,7
termeni subiectivi decizii arbitrare si litigii. ghiduri de proiectare
ilustrate.

Referinte la acte Creeazi insecuritate Actualizarea completa a 1
normative abrogate (ex:  juridica si neconformitate referintelor la legislatia si

vechi STAS-uri) legala. normativele in vigoare.
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13. RECOMANDARI PENTRU TEMA NOULUI PUG

Acest capitol final marcheaza tranzitia de la analiza critica a trecutului la conturarea constructiva
a viitorului, transformand concluziile diagnosticului integrat intr-un set de recomandairi strategice
concrete. Scopul este de a fundamenta tema de proiectare pentru viitorul Plan Urbanistic General
(PUG) al comunei Sapata, oferind o directie clari, bazata pe dovezile din audit, pentru a asigura ca
noua documentatie va corecta disfunctionalititile existente si va echipa localitatea cu instrumente
pentru o dezvoltare proactiva si sustenabila. Astfel, tema de proiectare devine nu un set de dorinte,

ci un contract tehnic bazat pe dovezi, care sa garanteze o dezvoltare superioara.

Metodologia este sintetica si prescriptivd, formuland directii de actiune care deriva logic din
matricea SWOT (Capitolul 11.1) si din harta disfunctionalitatilor (Capitolul 11.2). Se stabilesc liniile
directoare pentru noua viziune de dezvoltare, se definesc obiectivele strategice prioritare, se
formuleaza principiile care trebuie sa guverneze noul Regulament Local de Urbanism (RLU) si se
identifica studiile de fundamentare suplimentare necesare. Fiecare recomandare este o consecinta

directa a analizelor precedente, transformand acest audit intr-o fundatie solida pentru actiune.
13.1. Directii strategice si viziune pentru actualizarea PUG

CONSTATARE FACTUALA: Analiza PUG-ului anterior a relevat un cadru normativ rigid, care,
confruntat cu o presiune imobiliard crescutd, a condus la o dezvoltare reactivd, marcata de un
numar mare de derogari (peste 60% din PUZ-uri, documentat in Capitolul 7.1) si de o extindere
necontrolata ce a consumat resurse valoroase, cu o crestere a fondului construit de 14,7% (conform

analizei din Capitolul 10.1) in detrimentul terenurilor agricole.

PROBLEMA CLARA: Modelul de dezvoltare al comunei Sipata a fost unul suburban, extensiv

si oportunist, nu unul strategic, compact si sustenabil.

CONSECINTA + IMPLICATIE PUG/RLU: Noua viziune de dezvoltare trebuie si marcheze o
schimbare fundamentala de paradigma, prin tranzitia de la "crestere cantitativd" la "dezvoltare
calitativa". Viziunea propusa pentru noul PUG este: ,,Sipata 2040: O comunitate rezilienta, cu o
identitate locala puternica, dezvoltata compact in jurul unor centre de servicii, protejandu-si
capitalul natural si agricol.” Aceastd viziune implica trei directii strategice majore, care devin

coloana vertebrala a noii teme de proiectare:
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1. Compactarea si cresterea calitatii: Stoparea extinderii difuze a intravilanului si
concentrarea dezvoltarii in interiorul zonelor deja construite, cu accent pe calitatea spatiului
public, eficienta energetica si mixitatea functionala.

2. Rezilienta si sustenabilitatea: Protejarea activa a resurselor naturale, integrarea

infrastructurii verzi-albastre si adaptarea la schimbarile climatice.

3. Identitatea si specificul local: Valorificarea patrimoniului cultural si natural ca motor de

dezvoltare economica si sociala.

Detalierea directiei de compactare si crestere a calitatii implicA masuri concrete.
CONSTATARE FACTUALA: Auditul a identificat dezvoltari de tip "leapfrog" in carouri precum
[X04, Y08] si [X09, Y09], care au generat costuri mari de infrastructurare (conform analizelor din

Capitolele 5 si 8).
PROBLEMA CLARA: Lipsa unor instrumente in vechiul PUG pentru a descuraja expansiunea.

CONSECINTA + IMPLICATIE PUG/RLU: Noul PUG trebuie si introduci un set de

instrumente specifice, incluzand:

A. Delimitarea unui "perimetru de dezvoltare prioritara" (PDP) in zonele deja echipate edilitar,

unde noile constructii vor fi incurajate;

B. Introducerea unui impozit pe terenurile intravilane neconstruite si neingrijite, pentru a

descuraja specula funciara;

C. Crearea unui "fond funciar de rezerva" la dispozitia consiliului local, pentru proiecte de utilitate
publica;
D. Promovarea regeneririi urbane a zonelor degradate, precum fosta zona industriala din [Xo4,

Yo8], prin stimulente fiscale si un RLU flexibil;

E. Cresterea calitatii spatiului public prin impunerea, prin RLU, a unor standarde minime pentru

latimea trotuarelor si a aliniamentelor plantate.
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Directia strategica de rezilienta si sustenabilitate trebuie sa depaseasca nivelul declarativ.

CONSTATARE FACTUALA: Auditul a evidentiat vulnerabilititi la riscuri naturale si o pierdere

neta de spatiu verde de 11,8% (documentata in Capitolul 10.2).

PROBLEMA CLARA: Vechiul PUG a tratat mediul ca pe o constringere, nu ca pe o

infrastructura fundamentala.

CONSECINTA + IMPLICATIE PUG/RLU: Noul PUG trebuie si integreze capitalul natural in

viziunea de dezvoltare, prin:

A. Crearea unei retele de infrastructura verde-albastra, cu coridoare ecologice avand interdictie de

construire;
B. Implementarea unui Registru al Spatiilor Verzi ca instrument juridic de protectie;

C. Adoptarea de solutii bazate pe natura (NBS) pentru managementul apelor pluviale in zonele

dens construite, precum [X08, Y08];
D. Integrarea criteriilor de adaptare la schimbarile climatice in procesul de autorizare;

E. Promovarea energiei regenerabile, prin permiterea si incurajarea instalarii de panouri

fotovoltaice.
Valorificarea identitatii si a specificului local reprezinti a treia directie strategica esentiala.

CONSTATARE FACTUALA: Auditul a aritat o erodare a caracterului arhitectural traditional si

o subutilizare a potentialului turistic (conform analizelor din Capitolele 10.1 si 2.2).
PROBLEMA CLARA: Vechiul RLU a fost prea generic pentru a proteja identitatea locali.

CONSECINTA + IMPLICATIE PUG/RLU: Noul PUG trebuie si faci din specificul local un

motor de dezvoltare, prin:

A. Delimitarea unor "zone de caracter”, precum "sat traditional" ([X06, Y08]) sau "zona

~n

peisagistica protejata" ([X12, Y07]), cu regulamente specifice si ghiduri de proiectare ilustrate;

B. Crearea unui "traseu tematic al patrimoniului", care sa conecteze obiectivele culturale si

naturale;

C. Sprijinirea agriculturii locale prin protejarea terenurilor fertile si crearea unei "zone de

dezvoltare a produselor locale" in [X08, Y08].
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13.2. Obiective prioritare si principii directoare pentru noul RLU

CONSTATARE FACTUALA: Problema centrali a PUG-ului anterior a fost un Regulament Local
de Urbanism (RLU) rigid, uniform si pur prescriptiv, asa cum a fost demonstrat pe larg in

Capitolele 6 si 7.

PROBLEMA CLARA: RLU-ul a fost un instrument de control cantitativ, nu un ghid pentru

dezvoltare calitativa.

CONSECINTA + IMPLICATIE PUG/RLU: Tranzitia citre un RLU mai flexibil, adaptabil si
bazat pe performanta este o necesitate absoluta. Principiile directoare pentru noul RLU trebuie sa

fie:

1. Diferentierea in locul uniformitatii: Introducerea "zonelor de caracter" (UTR) cu reguli

specifice contextului.

2. Performanta in locul prescriptiei: Implementarea unui sistem de "indicatori urbanistici

bonus" care sa stimuleze calitatea.

3. Claritatea in locul ambiguitatii: Eliminarea formulirilor subiective si inlocuirea lor cu

reguli masurabile si un ghid de proiectare ilustrat.

4. Proactivitatea in locul reactivitatii: Includerea de reglementiri pentru noile tipuri de

dezvoltari si limitarea drastica a utilizarii PUZ-urilor pentru interese punctuale.

Al doilea obiectiv prioritar este corelarea obligatorie a autorizarii cu asigurarea

infrastructurii.

CONSTATARE FACTUALA: Dezvoltirile rezidentiale au depasit sistematic capacitatea

retelelor edilitare (a se vedea analiza din Capitolul 5.3).

PROBLEMA CLARA: Lipsa unui mecanism care si conditioneze dezvoltarea de existenta

infrastructurii.

CONSECINTA + IMPLICATIE PUG/RLU: Noul RLU trebuie si implementeze principiul

"infrastructura inainte de dezvoltare", prin:
1. Prioritizarea dezvoltarii pe terenurile deja echipate prin stimulente urbanistice.

2. Conditionarea autorizarii in zonele noi (precum [X09, Y09]) de existenta unui contract

ferm pentru realizarea retelelor.
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3. Implementarea instrumentelor de co-finantare a infrastructurii, precum "zone de

taxa de urbanizare" sau "conventii de infrastructura".

Un al treilea obiectiv prioritar este cresterea transparentei, predictibilitatii si eficientei in

aplicarea RLU.

CONSTATARE FACTUALA: Procesul de autorizare a fost perceput ca fiind lent si

netransparent (a se vedea sinteza feedback-ului din Capitolul 9).

PROBLEMA CLARA: Un RLU complex, pur textual, si lipsa instrumentelor digitale au ingreunat

procesul.

CONSECINTA + IMPLICATIE PUG/RLU: Noul PUG trebuie conceput ca un sistem digital

integrat. Principiile directoare sunt:

1. RLU digital si interactiv: Transpunerea regulamentului intr-o platforma online unde orice

cetdtean poate interoga regulile pentru parcela sa.

2. Ghiduri de proiectare si checklist-uri online: Anexarea la RLU a unor ghiduri ilustrate si

a unor checklist-uri de conformitate digitale.

3. Proceduri standardizate si publice: Definirea clara si publicarea online a tuturor

procedurilor de avizare si autorizare.

Tabelul 11 - Obiective prioritare PUG si principii RLU

Obiectiv Prioritar PUG Principii Directoare RLU

1. RLU flexibil si performantial = Diferentiere pe zone de caracter; Indicatori bonus; Claritate si

predictibilitate; Abordare proactiva.

2, Corelare Infrastructura- Prioritizarea zonelor echipate; Conditionarea autorizarii;
Dezvoltare Instrumente de co-finantare.
3. Transparenta si Eficienta RLU digital si interactiv; Ghiduri si checklist-uri online;
Administrativa Proceduri standardizate si publice.
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13.3. Studii de fundamentare suplimentare si recomandari procedurale

CONSTATARE FACTUALA: Auditul a relevat numeroase zone de incertitudine, PUG-ul
anterior fiind elaborat pe un suport topografic vechi (documentat in Capitolul 2.1) si cu un set

minim de studii.

PROBLEMA CLARA: Lipsa unei baze de cunostinte actualizate si aprofundate creste riscul de a

repeta greselile din trecut.

CONSECINTA + IMPLICATIE PUG/RLU: Tema de proiectare pentru noul PUG trebuie si
includa, in mod obligatoriu, realizarea unui set de studii de fundamentare suplimentare esentiale.

Se recomanda cu prioritate urmatoarele sase studii:

1. Studiu de mobilitate urbana durabila (PMUD): Pentru a analiza traficul si a propune

solutii integrate in zonele critice precum [X08, Y08] si [X08, Y09] (analiza in Cap. 5).

2. Studiu peisagistic: Pentru a delimita si proteja zonele cu valoare peisagistica si de patrimoniu,
precum [X06, YO8] si [X12, Y07] (analiza in Cap. 10).
3. Studiu hidrologic si de risc la inundatii, actualizat: Pentru a delimita cu precizie zonele

de risc si a stabili reguli clare de construire (analiza in Cap. 6).

4. Studiu privind infrastructura verde-albastra: Pentru a fundamenta reteaua ecologica a

comunei (analiza in Cap. 10.2).

5. Studiu istoric si de patrimoniu: Pentru a realiza un inventar complet al fondului construit

valoros (analiza in Cap. 10.1).

6. Studiu de oportunitate pentru reconversia zonelor industriale: Pentru a analiza

fezabilitatea reconversiei fostei platforme din [X04, Y08] (analiza in Cap. 14).

Din punct de vedere procedural, experienta auditului releva necesitatea unor modificari in
abordare. CONSTATARE FACTUALA: Procesul anterior a fost liniar, netransparent
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(documentat in Capitolul 9) si rapid depasit de realitate, cu o lipsa a unui mecanism de adaptare

(documentata in Capitolele 3 si 4).
PROBLEMA CLARA: Lipsa unui mecanism de adaptare si de implicare a comunititii.

CONSECINTA + IMPLICATIE PUG/RLU: Se recomandi adoptarea urméatoarelor principii

procedurale:

A. Un proces de consultare publica extins si autentic, incluzand ateliere de lucru si platforme

online;

B. Crearea unui "Comitet de Coordonare a PUG", format din reprezentanti ai tuturor actorilor

relevanti;
C. Elaborarea PUG ca un sistem digital de la bun inceput, cu toate datele si analizele in format GIS;

D. Includerea unui capitol de "Strategie de Implementare", cu proiecte prioritare si surse de

finantare;

E. Stabilirea unui sistem de monitorizare cu indicatori de performanta anuali. Aceste masuri sunt
menite sa transforme PUG-ul dintr-un document static intr-un proces continuu de

management strategic.
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14. ANALIZA CONSECINTELOR JURIDICE, SPATIALE SI
FUNCTIONALE (ASEZARI INFORMALE, ZONE
INDUSTRIALE)

Problemele structurale mostenite in teritoriul comunei Sdapata, documentate in actele contractuale
(precum Contract VPE100491) si in corespondenta oficiala (Anexa 10), au un impact direct asupra
coerentei dezvoltarii si a predictibilitatii cadrului normativ. Analiza releva trei arii principale de
disfunctionalitate: un numar semnificativ de litigii de urbanism generate de ambiguitatea
reglementarilor anterioare, prezenta unor asezari informale extinse, dezvoltate in afara cadrului
legal, si existenta unor zone industriale dezafectate care reprezinta atat un risc ambiental, cat si o
resursa teritoriala nevalorificata. Aceste fenomene demonstreaza un decalaj major intre cadrul
normativ formal si realitatea din teren, subminand autoritatea PUG-ului si generand costuri
juridice, sociale si economice semnificative. Noul Plan Urbanistic General (PUG) trebuie sa ofere
solutii specifice si instrumente juridice concrete pentru gestionarea si regularizarea acestor

probleme, integrandu-le intr-o strategie de dezvoltare coerenta.

Metodologia de analiza pentru acest capitol identifica, cartografiaza si evalueaza impactul acestor
trei categorii de probleme. Pentru litigiile de urbanism, se analizeaza sursele normative ale
conflictelor, utilizand ca baza jurisprudenta relevanta si feedback-ul institutional. Pentru asezarile
informale, se realizeaza o cartografiere preliminara pe baza ortofotoplanurilor din 2023, localizand
aceste zone pe grila canonica TKHC si evaluand deficitul de infrastructura. Pentru zonele
industriale, se evalueaza potentialul de reconversie, luand in considerare constrangerile de mediu
si oportunitatile de dezvoltare, pe baza inventarului de active. Fiecare analizd fundamenteaza
propuneri de interventie, de la modificari ale Regulamentului Local de Urbanism (RLU) la
elaborarea unor Planuri Urbanistice Zonale (PUZ) de restructurare, oferind o baza actionabila

pentru viitoarea documentatie de urbanism.
14.1. Consecinte juridice ale incoerentelor

CONSTATARE FACTUALA: Corespondenta oficiald, asa cum reiese din analiza
centralizatorului de corespondenta (Anexa 10), indica faptul ca necesitatea de a obtine o hotarare
de consiliu local (HCL) pentru demararea fiecarui proces de proiectare a documentatiilor de

urbanism a fost o sursd majora de incertitudine juridica si blocaje administrative.
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PROBLEMA CLARA: Subordonarea unei etape tehnice (proiectarea) de o decizie administrativi
fara un calendar predictibil introduce un grad ridicat de incertitudine. Dependenta procedurala
poate bloca proiecte strategice luni de zile, desi Art. 46 din Legea nr. 350/2001 stabileste cadrul

general pentru initierea documentatiilor.

CONSECINTA + IMPLICATIE PUG/RLU: Noul PUG trebuie si fie insotit de un "Plan de
Implementare" aprobat odata cu PUG-ul. Acest plan va lista proiectele prioritare (ex: extindere
retea de apa, PUZ de restructurare) si va conferi un mandat explicit executivului local pentru a
demara procedurile de achizitie pentru proiectare, fara a mai necesita o HCL separata pentru
fiecare proiect. Aceasta abordare decupleaza decizia strategica (aprobarea PUG) de managementul

operational, fluidizand implementarea.

CONSTATARE FACTUALA: Asa cum a fost documentat in analiza conflictelor (Capitolul 6), au
fost evidentiate conflicte functionale recurente intre zonele rezidentiale si cele cu alte destinatii, cu
potential de litigiu, precum tensiunea dintre noile locuinte si activitatile industriale/agricole
preexistente in KILO_CAROUL [X04, YO8].

PROBLEMA CLARA: RLU-ul anterior, prin reglementiri generice, nu a instituit mecanisme
eficiente pentru a gestiona compatibilitatea la limita dintre zonele functionale, creand un cadru

permisiv pentru conflicte de vecinatate.

CONSECINTA + IMPLICATIE PUG/RLU: Noul RLU trebuie si introduci obligatoriu
conceptul de "zona de protectie functionald" sau "zona tampon". Acestea vor fi delimitate pe

plansele de reglementari si vor avea un set de reguli specifice, care pot include:

1) Interzicerea constructiilor de locuinte in interiorul zonei tampon,;

2) Impunerea unor distante minime intre functiunile incompatibile, conform normelor legale;
3) Obligativitatea realizarii unor perdele vegetale de protectie;

4) Limitarea programului de functionare pentru activititile economice zgomotoase. Aceasta

abordare preventiva reduce riscul de litigii si protejeaza calitatea locuirii.

CONSTATARE FACTUALA: Neconcordantele dintre datele cadastrale, documentatiile de

urbanism vechi si situatia reala din teren constituie o sursa majora de insecuritate juridica.

PROBLEMA CLARA: Cand planurile sunt elaborate pe suporturi topografice necorelate cu
cadastrul, reglementarile devin inaplicabile. Un coridor pentru o stradd noua sau limita unui UTR

pot afecta in realitate alte parcele, ducand la contestarea autorizatiilor de construire.
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CONSECINTA + IMPLICATIE PUG/RLU: Este o cerintii absoluti ca noul PUG si fie elaborat

exclusiv pe un suport topografic actualizat, avizat de OCPI si integrat cu baza de date cadastrala.

Mai mult, RLU trebuie sa contina un articol specific care sa stabileasca prevalenta documentatiei
cadastrale in caz de neconcordantd planimetrica. Trebuie alocate resurse pentru o campanie de
actualizare a datelor cadastrale in zonele cu probleme majore, precum cele identificate anterior in
[X10, Y10] si [X10, Y11].

CONSTATARE FACTUALA: Decizia autorititii locale de a nu extinde protectia asupra unor noi

monumente istorice, desi legala, poate avea consecinte juridice pe termen lung.

PROBLEMA CLARA: In absenta unui statut de protectie formal, clidirile cu valoare istorici
sunt vulnerabile la demolare sau interventii neadecvate. Comunitatea poate contesta ulterior
autorizatii care au permis astfel de interventii, argumentand ca autoritatea nu si-a indeplinit

datoria de a proteja patrimoniul.

CONSECINTA + IMPLICATIE PUG/RLU: Chiar daci nu se opteazi pentru clasarea de noi
monumente, noul PUG trebuie sa ofere un grad de protectie pentru zonele cu valoare istorica.
Solutia este delimitarea unor "zone construite protejate" (ZCP). Pentru aceste zone, precum cea
din [X06, Y08], validata in analizele anterioare, RLU va stabili un set de reguli specifice restrictive
privind volumetria, materialele, cromatica si relatia cu strada. Aceasta abordare ofera protectie

juridica preventiva si asigura conservarea identitatii locale.

Tabelul 12 - Conflicte juridice urbanism si solutii propuse

Sursa Conflictului Exemplu de Consecinta Majora Propunere de
Juridic Manifestare Solutionare in Noul
PUG/RLU
Dependenta Necesitatea unei Intarzieri Includerea unui "Plan de
Procedurala Excesiva HCL separate semnificative, blocarea =~ Implementare" aprobat
pentru fiecare proiectelor strategice. odati cu PUG, cu
proiect. mandat pentru executiv.
Gestionarea Lipsa zonelor Conflicte de vecinatate, Introducerea in RLU a
Inadecvata a tampon intre degradarea calitatii "zonelor de protectie
Compatibilitatilor locuirii.
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Sursa Conflictului Exemplu de Consecinta Majora Propunere de
Juridic Manifestare Solutionare in Noul
PUG/RLU
functiuni functionald" (zone
incompatibile. tampon) cu reguli clare.
Neconcordanta intre  Elaborarea PUG pe Inaplicabilitatea Utilizarea exclusiva a
Planificare si suporturi proiectelor, litigii suportului cadastral
Cadastru topografice vechi. funciare. actualizat si avizat OCPI.
Protectia Insuficienta Lipsa regimului de Risc de Delimitarea de "Zone
a Patrimoniului protectie pentru demolare/alterare, Construite Protejate"
Neclasat cladiri valoroase. potentiale litigii (ZCP) cu reguli specifice
viitoare. in RLU.

14.2. Impact spatial si peisagistic (Asezari informale)

CONSTATARE FACTUALA: Documentele proiectului, asa cum se specificd in Caietul de Sarcini
si Contractul VPE100491, identificd necesitatea de a reglementa asezarile informale. Analiza
ortofotoplanurilor, suprapusa pe grila TKHC, confirma prezenta unor grupari de constructii
dezvoltate in afara cadruluilegal, cu o concentrare in KILO_CAROURILE [Xo04, Yo7] si [X10, Y10],

caracterizate prin densitate mare si structura stradala neregulata.

PROBLEMA CLARA: Asezirile informale reprezinti o disfunctionalitate majors, cu un impact
negativ multiplu: spatial (peisaj haotic, utilizare ineficientd a terenului), functional (lipsa

infrastructurii si a dotarilor publice) si social (comunitati segregate, calitate a locuirii precara).

CONSECINTA + IMPLICATIE PUG/RLU: Noul PUG trebuie si includi o strategie clara de
interventie. Propunerea principald este elaborarea unor Planuri Urbanistice Zonale (PUZ) de

restructurare pentru aceste perimetre. Un astfel de PUZ ar avea ca obiective:
1. Stabilirea unui regim juridic clar al proprietatilor;
2. Trasarea unui sistem viar minim pentru a asigura accesul si coridoare de utilitate publica;

3. Definirea unor reguli de construire simplificate, care s permitda modernizarea controlata.
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CONSTATARE FACTUALA: Impactul peisagistic al agezirilor informale este sever in zonele de
interfata cu cadrul natural, cum ar fi in KILO_CAROUL [X04, Y07], la limita cu padurea, unde

constructiile sunt amplasate dezordonat pe pante cu risc de alunecare.

PROBLEMA CLARA: Absenta controlului urbanistic a permis o degradare vizuald a unor zone

cu potential peisagistic, afectand atractivitatea turistica si valoarea proprietatilor invecinate.

CONSECINTA + IMPLICATIE PUG/RLU: Pe langi PUZ-ul de restructurare, RLU trebuie si

introduca "reguli de integrare in peisaj" pentru aceste zone de margine. Regulile ar putea include:
1) Obligativitatea realizarii de perdele vegetale pentru a masca vizual zonele neomogene;

2) Impunerea unei palete cromatice limitate pentru fatade, bazata pe culori naturale;

3) Interzicerea constructiilor pe versantii cu pante mai mari de 15%.

CONSTATARE FACTUALA: Cea mai gravi consecinti functionald a dezvoltirii informale este
lipsa totald a infrastructurii. In HECTACAROURILE [X10, Y10] - (AX=300 m, AY=600 m) si
(AX=400 m, AY=600 m), validate conform plansei 4218GRILA_TKHC.pdf, alimentarea cu apa se
face din surse improvizate, iar apele uzate sunt deversate necontrolat, generand un risc sanitar

major.

PROBLEMA CLARA: Locuitorii sunt privati de accesul la servicii publice de bazi, iar costurile

viitoare pentru infrastructurare vor fi exponential mai mari.

CONSECINTA + IMPLICATIE PUG/RLU: Strategia de regularizare trebuie corelati
obligatoriu cu Planul de Investitii al comunei. PUZ-urile de restructurare trebuie sa stabileasca un
calendar multianual pentru extinderea utilitatilor. RLU ar putea introduce un "certificat de
atestare a edificarii" conditionat de racordarea la retelele publice, ca stimulent pentru intrarea in
legalitate. Fara o abordare integrata, demersul de regularizare risca sd ramana un exercitiu

teoretic.
14.3. Reconversie functionala industriala

CONSTATARE FACTUALA: Documentele contractuale, conform Tabula Fortis, stipuleazi
necesitatea de a "revizui zonele functionale, in special a celor de industrie si depozitare unde nu se
mai desfasoara activitati de profil". O astfel de zona dezafectata a fost identificata in
KILO_CAROUL [X04, Y08].
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PROBLEMA CLARA: Aceste platforme sunt surse de poluare istoricd, genereazi un peisaj
degradat si blocheaza suprafete mari de teren. Mentinerea lor in status quo este o pierdere de

resurse si o sursa de risc.

CONSECINTA + IMPLICATIE PUG/RLU: Noul PUG trebuie s initieze un proces proactiv de
reconversie functionala. Primul pas este schimbarea incadrarii functionale in RLU, din "zona
industriald" (I) intr-o noua categorie, "zona de restructurare si reconversie" (RR). Acest statut

tranzitoriu va conditiona orice dezvoltare viitoare de:
1. Realizarea unui audit de mediu pentru a stabili masurile de ecologizare;
2. Elaborarea unui PUZ de reconversie care sa defineasca noua viziune.

CONSTATARE FACTUALA: Zona industriali dezafectatd din [Xo4, Yo8], validati cu harta
disfunctionalitétilor din Capitolul 11, se afla intr-o pozitie strategica, la interfata dintre zona

rezidentiala in extindere si o zona cu potential agricol.

PROBLEMA CLARA: O reconversie inadecvati ar putea exacerba conflictele functionale.
Dezvoltarea unui nou parc industrial ar intra in conflict cu locuintele, in timp ce o extindere pur

rezidentiala ar putea anula o oportunitate economica.

CONSECINTA + IMPLICATIE PUG/RLU: PUZ-ul de reconversie pentru aceasti zoni trebuie
sa promoveze o mixitate functionala controlata. Analiza de scenarii, impusa ca o conditie

obligatorie, trebuie sa evalueze cel putin trei alternative principale.

Tabelul 13 - Scenarii reconversie zona industriala si impact

Scenariu Avantaje Dezavantaje Impact Economic si
Reconversie Social
A: Servicii & Diversificare economici, Necesiti atragerea de Moderat-Ridicata:
Agribusiness valorificarea resurselor investitori specifici, Consolideazi economia
locale, crearea de locuri de impact redus pe piata locala.
munca. rezidentiala.
B: Zona Mixta Atragerea de personal Investitie initiald mare, Ridicati pe termen
de Inovare calificat, potential de dependenti de lung: Poate deveni un

dezvoltare pe termen lung.
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Scenariu Avantaje Dezavantaje Impact Economic si
Reconversie Social
parteneriate, risc de motor de dezvoltare
gentrificare. regionala.

C: Reconversie Imbunititirea calitatii Valoare economica Scazuta direct, dar

Verde mediului, crearea unui directd redusa, costuri ridicata indirect: Creste
spatiu public, functie de de intretinere pe termen atractivitatea
zona tampon. lung. rezidentiala a zonei.

CONSTATARE FACTUALA: Costurile de demolare, ecologizare si infrastructurare sunt o

bariera majora pentru reconversie, descurajand investitorii.
PROBLEMA CLARA: Fard un mecanism de sprijin, aceste zone risca sa ramana abandonate.

CONSECINTA + IMPLICATIE PUG/RLU: Noul PUG/RLU trebuie si introduc# instrumente

urbanistice si fiscale care sa stimuleze reconversia. Acestea pot include:
1. Bonusuri urbanistice: Acordarea unui CUT si POT majorate pentru a compensa costurile initiale;
2. Facilitati fiscale: Scutirea sau reducerea impozitului pe o perioada de 5-10 ani;

3. Parteneriat public-privat: Implicarea autoritdtii locale in realizarea infrastructurii publice
aferente. Astfel, reconversia devine o oportunitate de afaceri atractiva, aliniata cu interesul

public.
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Acest capitol final marcheaza punctul culminant al auditului, distiland intregul parcurs analitic
intr-o sintezd conclusivd si structurand corpul de anexe care asigura fundamentarea si
transparenta demersului. Rolul sau este dual: pe de o parte, si ofere un diagnostic final, clar si
actionabil, iar pe de alta parte, sa organizeze materialul probatoriu intr-un format accesibil si
verificabil. Un studiu solid este, fara exceptie, sustinut de anexe complete si bine structurate, care
1i confera opozabilitate tehnica si juridica. Astfel, diagnosticul si corpul de anexe formeaza un

intreg inseparabil, in care fiecare concluzie este fundamentata pe dovezi verificabile.

Metodologia acestui capitol este una de sintezi si structurare, fara a introduce date sau analize noi.
Se reitereaza, se ierarhizeaza si se coreleaza concluziile strategice din capitolele anterioare, in
special din diagnosticul integrat prezentat in Capitolul 11 (matricca SWOT si harta
disfunctionalititilor). In paralel, se defineste structura anexelor, explicind rolul fiecirui document
suport in argumentatia generala a auditului, pregatind astfel documentatia pentru etapele
ulterioare de consultare si validare, in conformitate cu specificatiile contractuale care impun un

document autosuficient si verificabil.
15.1. Sinteza concluziilor finale

CONSTATARE FACTUALA: Auditul Planului Urbanistic General (PUG) anterior al comunei
Sapata, realizat pe parcursul a paisprezece capitole, a demonstrat cu date concrete esecul acestuia
ca instrument de planificare strategica. Analiza cantitativa a aratat ca peste 60% din Planurile
Urbanistice Zonale (PUZ) aprobate au introdus derogari de la regulile PUG, in special in ceea ce
priveste indicatorii de densitate (Procent de Ocupare a Terenului - POT, Coeficient de Utilizare a
Terenului - CUT) si regimul de inaltime, cu o medie de majorare de 25% peste limitele admise, asa

cum a fost documentat cantitativ in analiza derogarilor (Capitolul 7).

PROBLEMA CLARA: Cadrul normativ al PUG-ului anterior, fiind rigid, uniform si pur
prescriptiv, s-a dovedit complet inadecvat pentru a gestiona presiunea de dezvoltare a unui
teritoriu eterogen. Aceasta rigiditate normativa, analizatd in detaliu in studiul conflictelor
(Capitolul 6), a incurajat un model de "urbanism prin exceptie", in care derogarile au devenit

regula, nu exceptia, subminand orice tentativa de dezvoltare coerenta.

CONSECINTA + IMPLICATIE PUG/RLU: Consecinta directi a acestei neputinte normative

este o dezvoltare teritoriald haotica, neunitara si impredictibila, care a subminat viziunea de
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dezvoltare coerenta. Implicatia fundamentala pentru noul PUG este ca acesta nu poate fi un simplu
act de actualizare a vechilor reguli, ci necesita o schimbare radicald de paradigma. Este imperativa
tranzitia de la un model prescriptiv si uniform la unul performantial, diferentiat pe zone de caracter
si suficient de flexibil pentru a ghida calitativ dezvoltarea, nu doar pentru a o constrange cantitativ.
Aceasta este concluzia centrala si non-negociabilad a intregului audit, o concluzie care trebuie sa
stea la baza temei de proiectare a noii documentatii de urbanism. Fara aceasta schimbare de
abordare, orice nou plan risca sa repete esecul celui anterior, perpetuand un ciclu de dezvoltare
reactiva si generatoare de conflicte. Noul Regulament Local de Urbanism (RLU) trebuie sa devina

un instrument de negociere pentru calitate, nu un catalog de interdictii.

CONSTATARE FACTUALA: Analiza spatiali comparativi (Capitolul 8) a relevat o
neconcordanta de 18,3% intre zonificarea reglementatd de PUG si utilizarea reala a terenului,
manifestata in principal prin ocuparea cu locuinte a unor terenuri definite ca "agricole" sau "spatii
verzi". Acest fenomen, coroborat cu existenta unor asezari informale compacte, in special in
KILO_CAROURILE [Xo04, Yo7] si [X10, Y10], demonstreaza o extindere necontrolata de tip
"urban sprawl", care a dus la o crestere a fondului construit cu 14,7% in ultimul deceniu (Capitolul

10).

PROBLEMA CLARA: PUG-ul anterior a esuat in a controla utilizarea terenului si a promova un
model de dezvoltare compact. Decalajul major dintre dezvoltarea rezidentiald si infrastructura
tehnico-edilitard, evidentiat in analiza presiunii imobiliare (Capitolul 5), unde retelele sunt

subdimensionate si drumurile neadecvate, este o dovada incontestabila a acestui esec.

CONSECINTA + IMPLICATIE PUG/RLU: Consecinta pe termen lung este un model de
dezvoltare nesustenabil, care consuma excesiv resurse (teren, energie, buget public pentru
infrastructura) si genereaza o calitate a locuirii precara in noile zone. Implicatia pentru noul PUG
este adoptarea obligatorie a principiului "infrastructura inainte de dezvoltare". Noul RLU trebuie
sa conditioneze autorizarea constructiilor in zonele de extindere de existenta prealabila sau de
garantarea realizarii infrastructurii edilitare si de transport. Mai mult, viziunea strategica trebuie
sa promoveze compactarea localitatii, prin stimularea dezvoltarii pe terenurile deja echipate din
intravilan si prin introducerea de instrumente care sa descurajeze specula funciara, precum un
impozit majorat pe terenurile intravilane neconstruite si neingrijite. Strategiile de regularizare
pentru asezarile informale, analizate in Capitolul 14, devin o prioritate absoluta pentru a integra

aceste zone in structura functionald a comunei.
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CONSTATARE FACTUALA: Auditul a identificat o serie de disfunctionalititi majore,

concentrate in "zone critice" (identificate in Capitolul 11), precum coridorul drumului national

([X08, Yo8], [X08, Y09]), unde se cumuleaza conflicte functionale, presiune imobiliara si deficit
de infrastructura, si zonele cu valoare de patrimoniu, unde caracterul local este in curs de erodare
([Xo06, Y08]), incluzaind monumente istorice (inventariate in Capitolul 2), precum bisericile de
lemn din Lipia (AG-II-m-A-13722) si Draghicesti (AG-1I-m-A-13668).

PROBLEMA CLARA: RLU-ul anterior, prin generalitatea sa, nu a dispus de instrumente pentru
a gestiona aceste zone cu problematici specifice si complexe, conducand la o pierdere de identitate

sila o degradare a spatiului public.

CONSECINTA + IMPLICATIE PUG/RLU: Consecinta este o degradare a calititii spatiale si
functionale in punctele strategice ale comunei. Implicatia pentru noul PUG este necesitatea de a
abandona abordarea uniforma si de a elabora reglementari specifice pentru aceste zone critice.
Acest lucru se poate realiza prin delimitarea unor Unitati Teritoriale de Referinta (UTR) cu un
regim special, sustinute de "masterplanuri" sau PUZ-uri directoare. De exemplu, pentru coridorul
drumului national, este necesara o reglementare la nivel de plan director care si stabileasca un
profil stradal coerent, aliniamente si un regim de inaltime, inlocuind multitudinea de PUZ-uri
individuale. Pentru zonele de patrimoniu, este obligatorie introducerea unui ghid de proiectare
ilustrat, care sa ghideze interventiile calitativ, nu doar cantitativ. Aceste instrumente de urbanism
detaliat sunt esentiale pentru a trece de la o administrare pasiva la un management proactiv al

teritoriului.

CONSTATARE FACTUALA: Analiza feedback-ului institutional (Capitolul 9) si a consecintelor
juridice (Capitolul 14) a scos la iveald un proces administrativ de avizare si autorizare lent,
birocratic si impredictibil, ingreunat de ambiguitatea normativa si de lipsa instrumentelor digitale,

cum ar fi un registru centralizat al documentatiilor sau un nomenclator stradal actualizat.

PROBLEMA CLARA: Eficienta unui PUG este direct dependenti de capacitatea administrativi
de a-1 implementa, iar in cazul comunei Sapata, aceasta capacitate este limitatd de un cadru

procedural si tehnologic depasit, incapabil sa gestioneze complexitatea dezvoltarii contemporane.

CONSECINTA + IMPLICATIE PUG/RLU: Consecinta este o barieri administrativd in calea
dezvoltarii si o sursa de frustrare si inechitate pentru cetateni si investitori. Implicatia pentru noul
PUG este ca acesta trebuie sa fie conceput de la bun inceput ca un sistem digital integrat. Noul RLU

trebuie sa fie transpus intr-o platforma GIS interactiva si publica. Procedurile de autorizare trebuie

NERY
Finantat de L?s O(
Uniunea Europeana 1) A >
NextGenerationEU &
SU7AT

86 | Page
Planul National
de Redresare si Rezilienta




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

Actualizarea Planului Urbanistic General al Comunei Sapata
JUDETUL ARGES

Analiza Documentatiet de Urbanism

simplificate si digitalizate, prin crearea unui "ghiseu unic digital". Un Registru al Spatiilor Verzi,
in format digital, trebuie creat si actualizat permanent. Realizarea acestor instrumente digitale nu
este un scop in sine, ci o conditie fundamentala pentru a asigura transparenta, predictibilitatea si
eficienta aplicarii noului PUG, transformandu-l intr-un instrument de guvernantd urbana

modernd, nu doar intr-un set de planse si texte.
15.2. Lista de anexe

Corpul de anexe constituie fundamentul probatoriu pentru intregul demers de audit. Fiecare anexa
are un scop clar, este direct referita in textul principal si este prezentata intr-un format care
faciliteaza consultarea, asigurand transparenta si rigoarea metodologica. Structura propusa este
organizata tematic pentru a corespunde fluxului logic al auditului. Fiecare concluzie majora din
sinteza finala este direct sustinutd de o analizd detaliatd sau de un set de date prezentat intr-o
anexa specifica, permitand oricarei parti interesate sa refaca si sa verifice rationamentul care a stat
la baza diagnosticului. Aceasta abordare asigura opozabilitatea juridici si tehnica a documentului

si stabileste un standard de buna practica pentru viitoarele documentatii de fundamentare.
a) Anexe privind Cadrul General si Metodologia:

1. Anexa 1: Lista completd a documentatiilor de urbanism analizate (PUG, PUZ-uri, PUD-uri), cu
numar de hotérare de aprobare, data si statutul valabilitatii. Aceasta anexa stabileste universul
de documente care a constituit obiectul auditului si este coerenta cu toate mentiunile din corpul

documentului.

2. Anexa 2: Fisa de analiza detaliata a corelarii cu documentatiile de rang superior (Planul de
Amenajare a Teritoriului Judetean - PATJ Arges, Planul de Amenajare a Teritoriului National
- PATN), prezentand fiecare prevedere relevanta si modul in care a fost sau nu a fost preluata

in PUG-ul anterior, reflectand pe deplin analiza din Capitolul 2.
b) Anexe privind Analiza Spatiala si Functionala:

1. Anexa 3: Harta sinteza a disfunctionalitatilor si a zonelor critice. Aceasta plansa, realizati pe
grila canonica TKHC, reprezinta unul dintre cele mai importante outputuri vizuale ale
auditului, suprapunand problemele spatiale identificate: zone de presiune imobiliara,

coridoare de conflict, asezari informale si zone de patrimoniu vulnerabile.
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2. Anexa 4: Setul de harti tematice comparative, care ilustreaza decalajul dintre reglementarile
PUG si utilizarea realda a terenului, pentru fiecare categorie majora de functiuni (agricol,

rezidential, spatii verzi etc.).

3. Anexa 5: Lista completa a PUZ-urilor derogatorii identificate, incluzand pentru fiecare:
localizarea in carou TKHC, tipul derogarii (POT, CUT, regim de inaltime, functiune) si o scurta

justificare, dacd a putut fi reconstituita din documentele de arhiva.

4. Anexa 6: Inventarul preliminar si harta asezarilor informale identificate, cu o estimare a
numarului de constructii si a suprafetei afectate pentru fiecare zona, alaturi de fisele analitice

pentru siturile arheologice si monumentele istorice analizate.
¢) Anexe privind Analiza Cantitativa si Calitativa:

1. Anexa 77: Matricea SWOT detaliatd, in care fiecare punct (Punct Tare, Punct Slab, Oportunitate,
Amenintare) este argumentat si are o referinta clara la capitolul si subcapitolul din care a fost

extras.

2. Anexa 8: Tabelul de evaluare a stadiului de implementare a obiectivelor strategice, cu indicatori
cantitativi (procent de realizare estimat) si o analizd detaliata a cauzelor succesului sau

esecului.

3. Anexa 9: Tabelul de analizd a proiectelor de utilitate publica propuse in PUG-ul anterior,

detaliind stadiul de implementare, impactul observat si factorii care au influentat acest proces.

4. Anexa 10: Centralizatorul anonimizat al feedback-ului institutional, care sistematizeaza

problemele administrative si procedurale semnalate, stand la baza concluziilor din Capitolul 9.
d) Anexe Suport:

1. Anexa 11: Setul de planse relevante din PUG-ul anterior (Reglementari Urbanistice, Zonificare

Functionald), in format scanat, pentru referinta istorica si comparativa.

2. Anexa 12: Extrase din documentele contractuale (Caiet de Sarcini, Contract) si din
corespondenta oficiald care au stat la baza unor constatari factuale (anonimizate, daca este

cazul, pentru protectia datelor).

Aceasta structura a anexelor asigura ca fiecare afirmatie critica din corpul auditului este sustinuta

de dovezi concrete, prezentate transparent, verificabil si structurat.
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15.3. Bibliografie si surse de date

Asigurarea transparentei si a rigorii academice si tehnice impune listarea exhaustiva si corecta a
tuturor surselor care au fundamentat prezentul audit. Aceasta lista nu este un formalism, ci o
componenta a validitatii stiintifice a demersului, permitand oricarui cititor interesat sa consulte

sursele primare care au stat la baza analizelor si sa verifice traiectoria argumentativa.
a) Legislatie si Acte Normative:

1. Legea nr. 350/2001 privind amenajarea teritoriului si urbanismul, publicatd in Monitorul

Oficial, Partea I nr. 373 din 10 iulie 2001, cu modificirile si completarile ulterioare.

2. Legea nr. 50/1991 privind autorizarea executarii lucrarilor de constructii, republicatd, cu

modificarile si completarile ulterioare.
3. Legea nr. 153/2011 privind masuri de crestere a calitatii arhitectural-ambientale a cladirilor.

4. Legea nr. 351/2001 privind aprobarea Planului de amenajare a teritoriului national - Sectiunea

a IV-a Reteaua de localitati.
5. Hotararea de Guvern nr. 525/1996 pentru aprobarea Regulamentului General de Urbanism.

6. Ordinul MLPAT nr. 21/N/2000 pentru aprobarea reglementarii tehnice "Ghid privind

elaborarea si aprobarea regulamentelor locale de urbanism".

7. Ordinul MLPAT nr. 176/N/2000 pentru aprobarea reglementarii tehnice "Ghid privind

metodologia de elaborare si continutul-cadru al Planului Urbanistic Zonal".

8. Alte legi si acte normative sectoriale relevante (mediu, ape, monumente istorice, transporturi

ete.).
b) Ghiduri Metodologice si Reglementari Tehnice:

1. GP038/99 - Ghid privind metodologia de elaborare si continutul-cadru al Planului Urbanistic

General.

2. GM-010-2000 - Ghid privind metodologia de elaborare si continutul-cadru al Planului

Urbanistic Zonal.

3. GM-009-2000 - Ghid privind metodologia de elaborare si continutul-cadru al Planului

Urbanistic de Detaliu.
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4. SR 10144-2:2024 - Standard Roman, "Strazi, trotuare, alei pentru circulatia pietonald si

amenajari pentru biciclete - Cerinte de proiectare".
¢) Documentatii de Urbanism si Amenajarea Teritoriului:
1. Planul Urbanistic General al comunei Sapata, aprobat (documentul auditat).
2. Planul de Amenajare a Teritoriului Judetean (PATJ) Arges.
3. Planul de Amenajare a Teritoriului National (PATN), sectiunile relevante.

4. Toate Planurile Urbanistice Zonale si de Detaliu aprobate in perioada de valabilitate a PUG-ului

anterior (listate In Anexa 1).
d) Surse de Date Statistice si Geospatiale:

1. Institutul National de Statistica (INS) - date demografice si economice (Recensaminte, Tempo
Online).

2. Agentia Nationala de Cadastru si Publicitate Imobiliara (ANCPI) - date cadastrale,

ortofotoplanuri, surse altimetrice (https://geoportal.ancpi.ro/).

3. Agentia Nationala pentru Protectia Mediului (ANPM), Garda Nationala de Mediu - rapoarte de

mediu.

4. Administratia Nationala "Apele Romane" - harti de hazard si risc la inundatii

(www.inundatii.ro), date privind corpurile de apa.
5. Documente strategice europene, precum Agenda Teritorialda 203o0.
e) Lucrari de Specialitate:

1. {"Analiza spatiului urban se concentreaza pe perceptia secventiala, nu pe o viziune statica, de

ansamblu."} [Cullen, Gordon, "The Concise Townscape", n.a., Architectural Press, 1971, n.a.].

2. {"Orasele de succes sunt cele care favorizeaza interactiunea sociala prin crearea de spatii publice
vibrante si la scara umana."} [Gehl, Jan, "Viata intre cladiri: Utilizarea spatiului public", n.a.,

Editura Igloo, 2012, n.a.].

3. {"Urbanismul nu este doar o disciplina tehnica, ci si una profund sociala si culturala, reflectand
evolutia societatii."} [Harouel, Jean-Louis, "Istoria Urbanismului", n.a., Editura Meridiane,

1996, n.a.].
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4. {"Diversitatea functionala si densitatea moderata sunt esentiale pentru vitalitatea si siguranta

zonelor urbane."} [Jacobs, Jane, "The Death and Life of Great American Cities", n.a., Vintage,
1961, n.a.].

5. {"Lizibilitatea unui oras este data de elemente precum cai, margini, cartiere, noduri si repere,

care permit oamenilor sa isi construiasca harti mentale."} [Lynch, Kevin, "The Image of the
City", n.a., MIT Press, 1960, n.a.].

6. {"Planificarea teritoriala trebuie sa porneasca de la o intelegere profunda a sistemelor naturale,

integrand ecologia in procesul de design."} [McHarg, Ian L., "Design with Nature", n.a., Wiley,
1995, n.a.].
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