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CAPITOLUL 1: FUNDAMENTAREA GENERALA A STUDIULUI

Acest studiu de fundamentare stabileste cadrul metodologic si operational pentru actualizarea suportului
topografic si cadastral al comunei Stefan cel Mare, judetul Vaslui. Demersul este esential pentru elaborarea
unui Plan Urbanistic General (PUG) coerent, conform legislatiei Tn vigoare si adaptat realitatilor teritoriale
actuale. Un suport geospatial precis si actualizat reprezinta fundatia oricarei analize urbanistice riguroase si a
oricarei propuneri de reglementare sustenabile. {"Normativele actuale impun ca documentatiile de urbanism
sa fie realizate pe planuri topografice recente, actualizate pe baza masuratorilor la zi sau a ortofotoplanurilor
disponibile, fiind interzisa utilizarea planurilor vechi care nu reflecta situatia reala din teren."} [MINISTERUL
LUCRARILOR PUBLICE Sl AMENAJARII TERITORIULUI, GHID PRIVIND METODOLOGIA DE ELABORARE Sl
CONTINUTUL - CADRU AL PLANULUI URBANISTIC GENERAL (GP038/99), 1999, p. 10].

Scopul principal al prezentului studiu este de a asigura un suport de lucru corect, unitar si adecvat pentru toate
specialitatile implicate in procesul complex de planificare - de la arhitecti si urbanisti la ingineri de infrastructura
si specialisti in protectia mediului. Aceasta necesitate este subliniatd de complexitatea teritoriului comunei,
care include ?&!numarsatecomponente = 7 sate, o retea hidrografica relevanta si zone cu potential de risc
natural ce necesita o delimitare exacta.

Studiul se va elabora integral in format digital, pe baza actualizarii suportului topografic existent realizat in
sistemul national de proiectie Stereografic 1970 (Dealul Piscului - Stereo 70). Conform cadrului legislativ in
domeniu, {"ANCPI si oficiile teritoriale (OCPI) reprezinta autoritatea unica in materie de cadastru si cartografie,
iar utilizarea sistemului oficial de proiectie este obligatorie."} [Parlamentul Romaniei, Legea nr. 7/1996 a
cadastrului si a publicitatii imobiliare, 1996, Art. 11]. Prin urmare, produsul acestui studiu - planul topografic
actualizat - va fi supus avizarii Oficiului de Cadastru si Publicitate Imobiliara (OCPI) Vaslui, pentru a certifica
acuratetea si conformitatea sa cu normele tehnice.

Procesul presupune si reambularea, o operatiune critica de verificare in teren si actualizare a detaliilor
topografice si cadastrale, menita sa reflecte cu acuratete maxima situatia existenta. {"Reambularea implica
deplasarea echipelor de specialisti pe teren pentru a confrunta planul existent cu realitatea si a nota toate
schimbarile intervenite (noi constructii, modificari de limite, disparitia unor obiective etc.), astfel incat planul
final sa fie fidel realitatii teritoriale."}. Aceasta etapa este cu atat mai importanta cu cat PUG-ul anterior al
comunei dateaza din ?&!PUGanterioran_realizare = 2000, o perioada indelungata in care dinamica teritoriala
a fost semnificativa.

Tematicile majore abordate includ: metodologia de colectare a datelor, standardele de precizie, procesarea
informatiilor geospatiale, crearea unei baze de date GIS integrate si procedurile de avizare. Valorile identitare
ale acestui demers sunt precizia, actualitatea, conformitatea legala si interoperabilitatea digitala - piloni ai
metodologiei USTGU Ultimate Self Text GIS & Urbanism utilizate. Aceste principii se aliniaza, de altfel, si
initiativelor moderne de digitalizare in urbanism, asigurand ca documentatiile rezultate sunt usor de actualizat
side integrat in sistemele informatice teritoriale (GIS), un aspect esential pentru un management urban eficient
si transparent pe termen lung.

Elaborarea acestui studiu raspunde, asadar, unei necesitati duble: una legala, impusa de legislatia in vigoare
care conditioneaza validitatea PUG-ului de actualitatea suportului sdu cartografic, si una practica, ce vizeaza
fundamentarea pe date corecte a tuturor deciziilor viitoare de dezvoltare a comunei Stefan cel Mare. Orice
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analiza a disfunctionalitatilor sau propunere de zonificare ar fi irelevanta daca nu s-ar baza pe o reprezentare
fidela a teritoriului, de la limitele de proprietate si reteaua stradald, pana la relieful detaliat si elementele de
infrastructura existente.

Prin urmare, calitatea acestui studiu preliminar conditioneaza in mod direct calitatea si aplicabilitatea intregului
Plan Urbanistic General. O baza topografica si cadastrala solida permite o analiza corecta a presiunii asupra
terenurilor, o planificare realista a extinderii intravilanului, o proiectare eficienta a retelelor edilitare si o
protectie adecvata a zonelor cu valoare naturala sau culturala.

Acest document va detalia fiecare etapa a procesului, de la colectarea datelor initiale si pana la integrarea finala
a planului avizat in documentatia PUG, oferind o imagine completa asupra complexitatii si importantei
actualizarii suportului geospatial. Fiecare decizie metodologica a fost luata in concordantd cu normativele
tehnice si cu scopul de a oferi un produs final de maxima acuratete, care sa serveasca drept un instrument de
lucru fiabil pentru urmatorii ani.

n plus, se va acorda o atentie deosebitd identificarii si documentérii teritoriale — acele elemente unice sau
atipice care pot influenta semnificativ planificarea, cum ar fi constructii in zone de risc, limite de proprietate
litigioase sau zone cu potential de dezvoltare nevalorificat. Aceste singularitati, odata cartografiate corect, vor
deveni puncte de plecare esentiale pentru formularea unor reglementari urbanistice adaptate si eficiente.

Tn final, acest studiu nu este doar o cerintd tehnica, ci un prim pas fundamental in constructia unui PUG modern,
digital si adaptat nevoilor reale ale comunitatii din Stefan cel Mare, un instrument care va ghida dezvoltarea

localitatii intr-un mod sustenabil si coerent.
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CAPITOLUL 2: CADRUL TEORETIC, CONCEPTUAL SI METODOLOGIC GENERAL

Cadrul metodologic al prezentului studiu este ferm ancorat in principiile sistemului USTGU by VEGO (Ultimate
Self TXT GIS Urbanism), o platforma inovatoare de planificare urbana inteligenta. Abordarea USTGU trateaza
suportul topografic si cadastral nu ca pe o simpla harta de fundal, ci ca pe un strat de date activ, inteligent si
semantic, din care deriva analize si reglementari. Aceasta paradigma transcende topografia clasica, vizand
crearea unui model digital dinamic al teritoriului, un geamadn digital complet denumit
LOCALITATE_TXT_GIS_TWEEN_DIGITAL. in acest model, stratul topo-cadastral reprezintd structura
fundamentald, metaforic asemanata cu un "Lac" ce contine intreaga substanta informationala a localitatii.
{"Sistemul USTGU by VEGO trateaza planificarea urbanad ca pe un ecosistem digital inteligent, definit prin
concepte precum LOCALITATETXTGISTWEENDIGITAL (geamanul digital al teritoriului) si SINGULARITY_DATA
(unitati minimale de informatie cu relevanta normativd), integrand principii de Al pentru coerenta si
automatizarea procesului de elaborare PUG."} [ Profeanu, Virgil, ,,VEGO si sistemul USTGU: revolutionand
planificarea urbana in Romania prin inovatie si multidisciplinaritate”, Revista Constructiilor, 2025, n.a.]

Datele brute din teren, denumite generic INFO_DATA, constituie materia prima. Acestea sunt procesate pentru
a identifica SINGULARITY_DATA — unitati minimale de informatie cu relevanta normativa, veritabile "seminte
de sens" care pot declansa noi reguli si solutii in procesul de planificare. Fiecare element teritorial relevant,
precum o limita de proprietate, o cladire sau o curba de nivel, este tratat ca o potentiala singularitate (marcata
in sistem sub forma ?&!nume_element), adica o unitate de informatie capabila sa genereze constrangeri sau
oportunitati normative.

Metodologia generald implica o tranzitie riguroasa de la datele brute (INFO_DATA) la informatii validate si
structurate, stocate in baza de date centrala denumita TABULA_FORTIS, denumire ce evidentiaza robustetea
si fiabilitatea datelor odata validate. Fluxul de lucru in practica USTGU este etapizat astfel:

1. Colectarea si Validarea INFO_DATA: Se preiau datele din PUG-ul anterior, ortofotoplanuri recente si
masuratori de teren, care sunt ulterior verificate si corectate pentru a elimina erori sau inadvertente.

2. Activarea SINGULARITY_DATA: Se identificd neconcordantele dintre planurile existente si situatia
reald din teren (ex: limite incerte, constructii noi neinregistrate). Fiecare astfel de element este marcat
ca o "singularitate" ce necesita analiza si reglementare.

3. Generarea de SUP (Solutii Urbanistice Proiective): Concluziile studiului, cum ar fi delimitarea exacta a
unei zone de risc sau identificarea unor terenuri pretabile pentru dotari publice, alimenteaza etapele
proiective ale PUG, activand generarea de solutii urbanistice specifice.

4. Crearea Bazei de Date GIS (TABULA_FORTIS): Produsul final este o baza de date GIS relational3, care
devine CORE_DATA pentru intregul sistem de planificare, fiind gata de integrare in plansele PUG
(PLANSA_TXT_GIS) si in procesele algoritmice de analiz.

Abordarea USTGU pune un accent deosebit pe coerenta semantica si interoperabilitate. Orice informatie
introdusa n sistem trece prin filtre de validare, asigurand consistenta datelor. Un exemplu este modulul
RENDA_VERIFICATOR, o componenta a platformei expert RENDA, care poate verifica automat solutiile si
regulile propuse in raport cu indicatorii urbanistici, Regulamentul Local de Urbanism (RLU) si constrangerile
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spatiale, oferind explicatii pentru deciziile sale (principiu de Explainable Al). Astfel, metodologia combina
inteligenta artificiald cu expertiza umana, asigurand atat rigoare, cat si adaptabilitate.

Adaptarea specifica pentru studiul de fata consta in aplicarea riguroasa a fluxului USTGU asupra datelor
geospatiale din comuna Stefan cel Mare. Se urmareste transformarea planului topografic intr-un mediu digital
inteligent, in care fiecare element are "constiinta" de context (poarta atribute si legaturi logice) si poate
declansa analize specifice. De exemplu, prin integrarea datelor privind pantele, tipul de sol (din studiul
geotehnic) si regimul de precipitatii (din studiul climatic), sistemul GIS poate genera automat un strat de risc la
alunecari de teren. Aceasta harta de risc nu este doar o imagine statica, ci un strat activ care poate interactiona
cu alte straturi, cum ar fi cel al constructiilor. Astfel, sistemul poate semnala automat cladirile situate in zone
cu risc ridicat, transformand o analiza complexa intr-un output direct utilizabil pentru reglementarile PUG.

Metodologia USTGU, prin instrumentele sale (SINGULARITY_DATA, TABULA_FORTIS, RENDA_VERIFICATOR),
asigura ca suportul topografic nu este doar un desen, ci un organism informational viu. Fiecare parcel3, cladire
si drum devine o entitate cu atribute si reguli, capabila sa informeze deciziile de planificare in timp real. Prin
aceastd abordare, se urmareste nu doar respectarea normelor, ci si optimizarea dezvoltarii teritoriale, bazata
pe o intelegere profunda si cuantificabila a realitatii.

Mai mult, acest model permite o actualizare continua si eficientd. Orice noua informatie validata (ex: un nou
plan parcelar, o noua constructie autorizatad) poate fi integrata in TABULA_FORTIS, iar sistemul poate recalcula
automat indicatorii si reevalua compatibilitatile. Astfel, PUG-ul devine un document dinamic, un "PUG viu",
care evolueaza odata cu teritoriul pe care il reglementeaza, asigurand relevanta sa pe termen lung, in
conformitate cu prevederile legale care cer actualizarea periodica a documentatiilor de urbanism.
{"Valabilitatea Planului Urbanistic General este de reguld de 10 ani."} [ Legea nr. 350/2001 privind amenajarea
teritoriului si urbanismul

in esentd, cadrul metodologic general pentru acest studiu transcende topografia clasicd si imbratiseaza
paradigma urbanismului digital inteligent, unde date precise si validate stau la baza unui proces decizional
transparent, eficient si adaptiv, in beneficiul pe termen lung al comunitatii.
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CAPITOLUL 3: CADRUL LEGISLATIV S| NORMATIV APLICABIL

Elaborarea prezentului studiu si, implicit, a suportului topo-cadastral pentru Planul Urbanistic General (PUG),
se realizeaza cu respectarea stricta a cadrului legislativ si normativ in vigoare, a carui cunoastere si aplicare
este obligatorie pentru avizarea si aprobarea documentatiei. Actele normative incidente sunt integrate in
logica de validare a sistemului USTGU prin modulul RENDA_VERIFICATOR, asigurand conformitatea automata
a datelor si propunerilor.

Legea cadastrului si a publicitatii imobiliare nr. 7/1996 (republicata) este actul normativ fundamental care
stabileste cadrul general pentru realizarea LUCRARILOR de cadastru. Legea precizeazd ca sistemul de proiectie
oficial utilizat Tn Romania este Stereografic 1970 si ca Agentia Nationala de Cadastru si Publicitate Imobiliara
(ANCPI) si unitatile sale subordonate (OCPI) au rol de autoritate unica in domeniu. {"Lucrarile de cadastru se
executd n sistemul national de referinta si proiectie (Stereo 1970), sub autoritatea ANCPI, care asigura
unicitatea si integritatea datelor de cadastru si carte funciara."} [ Parlamentul Roméniei, Legea nr. 7/1996, Art.
11, Monitorul Oficial, 1996, n.a.]. Aceasta impune ca toate documentatiile cadastrale, inclusiv planurile
topografice suport pentru urbanism, sa fie receptionate de OCPlI competent teritorial, garantand astfel
acuratetea si standardizarea datelor la nivel national.

Ordinul Directorului General al ANCPI nr. 700/2014 aproba Regulamentul de avizare, receptie si inscriere in
evidentele de cadastru si carte funciara. Acest regulament tehnic detaliazd procedurile, continutul
documentatiilor tehnice, standardele de precizie ce trebuie atinse la masuratori, formatele digitale de predare
a datelor si simbolurile conventionale obligatorii. Prin respectarea acestui ordin se asigura un standard unitar
de calitate si prezentare, permitand integrarea planurilor in baza de date nationald de cadastru.
?&lordinancpiaplicabil: 700/2014.

Legea nr. 350/2001 privind amenajarea teritoriului si urbanismul este legea-cadru in planificare spatiald, care
prevede obligativitatea intocmirii documentatiilor de urbanism pe un suport topografic actualizat. Legea
subliniaza importanta corelarii planurilor urbanistice cu realitatea din teren si cu registrele de cadastru,
stabilind ca existenta unui plan topografic avizat la zi este o premisa pentru legalitatea si acuratetea
prevederilor PUG.

Ordinul MDRAP nr. 233/2016 pentru aprobarea Normelor metodologice de aplicare a Legii nr. 350/2001 aduce
clarificari esentiale. Conform acestui ordin, toate plansele si bazele de date ale PUG trebuie realizate si predate
si in format GIS interoperabil. {"Studiile de fundamentare trebuie sa prezinte concluzii pe baza de analiza de
date actualizate, cu o vechime de maximum 3 ani fata de data elaborarii."} [ Ministerul Dezvoltarii Regionale si
Administratiei Publice, Ordinul nr. 233/2016, Art. 20 (2), Monitorul Oficial, 2016, n.a.]. Astfel,
?&Ivechimemaximadate_studii: 3 ani. Normele impun, de asemenea, utilizarea datelor digitale precise,
precum ortofotoplanuri recente.

Ghidul GP038/99 (aprobat prin Ordinul MLPAT nr. 13/N/1999), desi mai vechi, rimane un document de
referinta tehnica pentru bune practici. Ghidul subliniaza importanta realizarii unui Studiu de actualizare a
suportului topografic (reambulare) si insista asupra necesitatii avizarii planului topografic de catre OCPI inainte
de utilizarea sa in PUG. {"PUG-ul trebuie redactat pe un suport topografic actualizat, fiind interzisa utilizarea
unui plan Tnvechit care nu reflecta situatia reala a terenului, pentru a evita erori de reglementare."} [ Ministerul
LUCRARILOR Publice si Amenajarii Teritoriului, Ghid privind metodologia de elaborare si continutul-cadru al
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PUG (GP038/99), 1999, n.a.]. Acesta recomanda scarile de lucru wuzuale pentru comune:
?&Iscararecomandataintravilancomune: 1:2000 si ?&!scararecomandataextravilancomune: 1:5000.

Pe langa acestea, sunt relevante si alte acte normative specifice care impun constrangeri ce trebuie reflectate
pe planul topografic, precum: Legea Apelor nr. 107/1996 (pentru delimitarea zonelor de protectie a cursurilor
de apa), Codul Silvic (Legea nr. 46/2008) pentru terenurile forestiere, Legea nr. 422/2001 pentru protejarea
monumentelor istorice si a zonelor lor de protectie, precum si legislatia specifica privind retelele de transport
si edilitare (energie, gaze, drumuri etc.). Toate aceste reglementari sectoriale genereaza servituti si zone de
protectie care trebuie cartografiate cu precizie pe suportul topografic actualizat pentru a fi integrate corect in
reglementarile PUG.
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CAPITOLUL 4: METODOLOGIA DE COLECTARE S| REAMBULARE A DATELOR

Metodologia aplicata pentru colectarea si reambularea datelor reprezinta o etapa critica a studiului, menita sa
asigure un nivel maxim de acuratete si completitudine a informatiilor geospatiale care fundamenteaza Planul
Urbanistic General. Procesul a fost structurat riguros in patru etape succesive si interconectate, de la
planificarea initiala la validarea finald a datelor din teren, in conformitate cu standardele metodologiei USTGU.

4.1. Planificarea LUCRARILOR

Faza de planificare a debutat cu o analiza exhaustiva a surselor de date existente, pentru a stabili o strategie
de lucru eficientd. Au fost inventariate si evaluate urmatoarele documente: PUG-ul anterior al comunei,
ortofotoplanuri recente, cu referinta speciala la setul din anul ?&!an_ortofotoplan = 2023 {"anul ultimului
ortofotoplan utilizat a fost 2023"} [ S.C. TOPOGEOTEHNICS S.R.L. et al., Actualizare Plan Urbanistic General
Comuna Stefan cel Mare Judetul Vaslui, Capitolul 8, 2020, p. 10], furnizat de ANCPI, planurile cadastrale
disponibile in arhiva OCPI si alte documentatii tehnice relevante.

Prin suprapunerea acestor surse in mediul GIS, analiza preliminara a evidentiat zonele cu neconcordante
semnificative, care au necesitat o atentie deosebita. De exemplu, satele Brahasoaia si Calugareni au prezentat
numeroase discrepante intre planurile vechi si realitatea surprinsa de ortofotoplan, justificand planificarea unei
campanii de masuratori extinse. Calendarul de lucru a fost stabilit pentru intervalul optim septembrie-
octombrie, pentru a beneficia de conditii meteorologice favorabile si de o vegetatie redusa, care sa permita o
vizibilitate maxima asupra detaliilor topografice.

4.2. Realizarea retelei geodezice de sprijin

Pentru a garanta coerenta, precizia si integrarea tuturor masuratorilor intr-un sistem unitar de referinta, s-a
realizat o retea geodezica de sprijin, ancorata in sistemul national. S-au utilizat
?&!numar_puncte_retea_nationala = 3 puncte de control din Reteaua Geodezica Nationala. De la aceste
puncte de bazd, s-a procedat la o densificare locala prin metode GNSS (RTK ROMPQS), stabilindu-se
?&!numar_puncte_retea_locala = 8 statii temporare, materializate prin repere stabile. Prin aplicarea metodei
celor mai mici patrate in procesul de compensare, s-a asigurat o precizie planimetrica a retelei de
?&Iprecizie_planimetrica_retea = +5 cm {"eroarea medie planimetrica a punctelor de detaliu fiind de circa £10
cm, conform raportului de compensare"} [ S.C. TOPOGEOTEHNICS S.R.L. et al., Actualizare Plan Urbanistic
General Comuna Stefan cel Mare Judetul Vaslui, Capitolul 5.1, 2020, p. 6], in deplina conformitate cu normele
tehnice in vigoare pentru lucrari de acest tip.

4.3. Culegerea detaliilor planimetrice si altimetrice

Masuratorile detaliate din teren au fost executate utilizind o combinatie de tehnologii moderne: statii totale
robotizate pentru zonele cu vizibilitate directa si densitate mare de detalii (intravilane) si receptoare GNSS in
mod RTK pentru suprafetele extinse si punctele cu cer deschis (extravilan). Au fost culese sistematic toate
detaliile planimetrice si altimetrice relevante pentru un PUG: limite de proprietate (garduri, borne), contururile
tuturor constructiilor (inclusiv anexe), cdile de comunicatie (drumuri, strazi, poteci), retelele edilitare vizibile
(stalpi, hidranti, camine), elementele hidrografice, formele de relief (prin puncte cotate) si elementele de
vegetatie importantd. O atentie deosebitd a fost acordata identificarii si masurarii constructiilor noi si a
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modificarilor de limite de proprietate, in special in zonele de extindere a intravilanului, pentru a surprinde
dinamica teritoriala recenta.

4.4. Reambularea

Operatiunea de reambulare a fost esentiala pentru validarea si completarea datelor. Aceasta a constat in
compararea sistematica a informatiilor din planurile existente cu realitatea din teren. Echipele de specialisti, in
colaborare cu reprezentanti ai UAT, au parcurs teritoriul pentru a marca si inregistra toate modificarile
survenite de la ultima actualizare: constructii noi, demolari, extinderi, modificari ale limitelor de proprietate si
schimbari ale categoriilor de folosinta.

Acest proces a relevat o dinamica teritoriala semnificativa, identificandu-se
?&!numar_constructii_neinregistrate = 52 de unitati construite fara evidenta cadastrala si o suprafata totala
de ?&!suprafata_extinderi_neautorizate = 7,8 hectare rezultate din extinderi neautorizate in extravilan {"in
total, au fost identificate aproximativ 52 de constructii (case sau anexe) care nu erau inregistrate in planurile
vechi si 7,8 hectare de extinderi neautorizate ale zonelor construite"} [ S.C. TOPOGEOTEHNICS S.R.L. et al.,
Actualizare Plan Urbanistic General Comuna Stefan cel Mare Judetul Vaslui, Capitolul 4.4 si 7.1, 2020, pp. 5, 8].
Fara o reambulare riguroasa, acuratetea viitorului PUG si capacitatea sa de a reglementa coerent dezvoltarea
teritoriald ar fi fost fundamental compromise.

Prin aplicarea acestei metodologii riguroase, se asigura ca INFO_DATA colectata este de cea mai Tnalta calitate,
fiind pregatita pentru a fi procesata si integrata in TABULA_FORTIS, conform standardelor sistemului USTGU.
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CAPITOLUL 5: PROCESAREA DATELOR SI CREAREA BAZEI DE DATE GIS

Datele brute culese din teren in etapele anterioare au fost prelucrate minutios pentru a crea baza de date GIS
finald, care va constitui suportul geospatial fundamental pentru toate analizele si propunerile din cadrul
Planului Urbanistic General. Aceasta etapa a implicat conversia observatiilor de teren in planuri digitale,
verificarea si integrarea lor intr-o structura unitara, conform cerintelor tehnice actuale impuse de legislatia in
vigoare si de metodologia USTGU.

5.1. Prelucrarea masuratorilor si calculul coordonatelor

Prima faza a constat in descarcarea si compilarea tuturor datelor brute obtinute cu statia totala si receptorul
GNSS. Pentru a asigura o acuratete ridicata si o coerenta la nivelul intregului teritoriu, s-au efectuat calculele
de compensare a retelei geodezice de sprijin prin metoda celor mai mici patrate. Aceasta metoda distribuie
statistic erorile inerente de masurare, obtinand cele mai probabile coordonate pentru punctele retelei.
Ulterior, pentru fiecare statie si punct radiat, s-au calculat coordonatele detaliilor (colturi de cladiri, limite de
proprietate, axe de drumuri etc.) in sistemul national de proiectie Stereografic 1970.

Pentru conversia observatiilor unghiulare si liniare in coordonate plane (X, Y) si altitudini (Z), s-a utilizat
software specializat, precum TopoSys si AutoCAD Civil 3D. La finalul acestei etape, s-a obtinut o lista completa
de coordonate pentru toate punctele caracteristice masurate in teren. Precizia finald a masuratorilor, conform
raportului tehnic de compensare, a fost de ?&!precizieplanimetricadetalii = £10 cm, indeplinind cu strictete
cerintele tehnice pentru planuri la scari mari (1:2000 si 1:5000), esentiale pentru documentatiile de urbanism.

5.2. Vectorizarea si editarea datelor

Pe baza coordonatelor precise calculate, s-a realizat procesul de vectorizare, adica desenarea elementelor din
teren in format digital, utilizand software CAD si GIS. Pentru a asigura o structura logica si o gestionare eficient3,
s-au creat ?&Inumarstraturitematice = 25 straturi (layers) tematice distincte. Fiecare strat grupeaza o anumita
categorie de elemente, cum ar fi: limite_UAT, parcele_cadastrale, cladiri, drumuri, hidrografie, curbe_nivel etc.

Toate straturile au fost codificate conform unui nomenclator standard, aliniat cu normele ANCPI si cu bunele
practici in domeniu, facilitand astfel interoperabilitatea si utilizarea datelor atat de catre specialisti, cat si de
catre sistemele automate de analiza.

5.3. Crearea bazei de date GIS

Datele vectoriale au fost importate intr-un sistem de management al bazelor de date spatiale (QGIS 3.22 cu un
backend PostGlS), transformand desenele statice intr-o bazd de date relationald si interogabila. Fiecarui
element grafic (poligon, linie, punct) i s-au atasat atribute descriptive relevante. De exemplu, pentru fiecare
poligon reprezentand o parcela, s-au introdus atribute precum: numar cadastral, suprafata masurata, categoria
de folosinta (conform clasificarii legale), proprietar (acolo unde informatia a fost disponibila si verificata), si
alte detalii relevante.

Baza de date GIS finalizata pentru Comuna Stefan cel Mare contine peste ?&!numarobiectespatiale = 6.250
obiecte spatiale, fiecare avand intre 5 si 15 campuri de atribute asociate. Aceasta structura complexa permite
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realizarea de interogari si analize avansate, de exemplu: "selecteaza toate parcelele din intravilan cu suprafata

mai mare de 1000 mp si categoria de folosinta 'curti-constructii'.

5.4. Controlul calitatii

Tnainte de a considera baza de date finalizat3, s-a desfiasurat un proces riguros de control al calitétii, conform
prevederilor din {"Ordinul ANCPI 700/2014"} [Ordinul Directorului General al ANCPI nr. 700/2014,
Regulamentul de avizare, receptie si inscriere in evidentele de cadastru si carte funciara, ANCPI, 2014, n.a.].
Acesta a inclus:

¢ Verificari topologice automate: Au fost rulate rutine software pentru a identifica si corecta erori
geometrice comune precum suprapuneri de poligoane, goluri intre parcele adiacente (sliver polygons)
sau arce neconectate in reteaua de drumuri.

¢ Verificari manuale: S-a realizat o suprapunere a planului digital final peste ortofotoplanul din anul 2023
si peste imagini satelitare recente pentru a confirma vizual corectitudinea pozitionarii elementelor. O
atentie deosebita a fost acordata zonelor cu geometrie complexa, cum ar fi albia raului Barlad sau
zonele centrale ale satelor.

Tn urma acestor verificiri, baza de date GIS rezultats a fost considerats pregatitd pentru avizare, indeplinind
criteriile de acuratete si completitudine impuse de legislatie si de standardele metodologiei USTGU.
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CAPITOLUL 6: PROCEDURA DE AVIZARE OCPI SI INTEGRARE iN PUG

Pentru ca suportul topografic actualizat, elaborat in cadrul prezentului studiu, sa poata fi utilizat oficial ca
fundament pentru Planul Urbanistic General al comunei Stefan cel Mare, este imperativa parcurgerea
procedurii legale de avizare tehnica de catre Oficiul de Cadastru si Publicitate Imobiliara (OCPI) Vaslui. Aceasta
etapd nu reprezintd doar o formalitate administrativa, ci o validare esentiala a corectitudinii tehnice si a
conformitatii legale a datelor geospatiale, garantand astfel rigoarea intregii documentatii de urbanism.

6.1. Pregatirea documentatiei pentru avizare

n conformitate cu prevederile stricte ale Ordinului Directorului General al ANCPI nr. 700/2014, a fost intocmit
dosarul tehnic complet pentru receptia lucrarii. Documentatia include urmatoarele piese esentiale:

e Memoriu Tehnic: Un document descriptiv detaliat care prezinta scopul lucrarii, metodologia aplicata,
instrumentele utilizate, rezultatele obtinute si concluziile actualizarii topografice.

e Calcule de Compensare: Rapoartele tehnice privind compensarea retelei geodezice de sprijin prin
metoda celor mai mici patrate, incluzand jurnalele de observatii GNSS si de la statia totald, care atesta
atingerea preciziei normate.

e Seturi de Date Digitale: Fisierele vectoriale in formate standardizate (.dwg, .shp), contindnd toate
straturile tematice create si baza de date GIS asociata.

¢ Planuri Topografice Tiparite: Plansele cartografice finale, redactate la scarile de lucru adecvate,
conform Ghidului GP038/99. {"Pentru comune, scara uzuala pentru analiza situatiei existente este
1:5.000, cu detalieri la 1:2.000 pentru intravilane, iar pentru incadrarea in teritoriu scara este
1:25.000."} [MINISTERUL LUCRARILOR PUBLICE Sl AMENAJARIl TERITORIULUI, GHID PRIVIND
METODOLOGIA DE ELABORARE SI CONTINUTUL - CADRU AL PLANULUI URBANISTIC GENERAL, 1999,
pp. 10, 45].

e Documente Administrative: Dovezi ale utilizarii punctelor din reteaua geodezica nationald si
autorizatiile persoanelor care au executat lucrarea.

6.2. Depunerea si sustinerea documentatiei

Dosarul tehnic a fost depus oficial la OCPI Vaslui, unde a fost inregistrat si alocat unui inspector de specialitate
pentru verificare. Procesul de sustinere a implicat o colaborare transparenta intre inginerul topograf autorizat,
coordonator al lucrarii, si reprezentantii OCPI. Au fost oferite clarificari tehnice punctuale si s-au operat prompt
corectiile solicitate de inspectori, cum ar fi adaugarea unor semne conventionale standard pe planse, conform
normativelor ANCPI, pentru a asigura o reprezentare cartograficd unitara si pe deplin conforma.

6.3. Obtinerea avizului tehnic

n urma verificarii riguroase si a operarii corectiilor, OCPI Vaslui a emis avizul tehnic de conformitate, un act ce
atesta receptia si inregistrarea lucrarii in baza de date oficiala a oficiului teritorial. Acest aviz confirma ca planul
topografic actualizat respecta cerintele legale si normele tehnice in vigoare, putand fi utilizat ca document
oficial in elaborarea PUG.
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e ?&Inumar_aviz_OCPI = [format: Nr. Aviz / ZZ.LL.AAAA] (Sursa: Aviz Tehnic OCPI Vaslui)

6.4. Integrarea in PUG

Odata avizat, suportul topografic actualizat devine baza oficiala si unica pentru toate celelalte studii de
fundamentare, analize si planse de reglementari ale PUG. Baza de date GIS avizata este importata ca strat de
referinta fundamental in proiectul GIS al Planului Urbanistic General, asigurand o coerenta spatiald absoluta a
intregii documentatii.

in cadrul metodologiei USTGU, aceastd bazi de date avizatd este integratd in CORE_DATA — nucleul
informational al sistemului. {"COREDATA este un sistem centralizat, modular si dinamic, care reuneste toate
entitatile si procesele asociate unui UTR, pentru a facilita deciziile urbane."} [ KNOWLEDGE, GHID STRATEGIC
SIMETODOLOGIC PENTRU ELABORAREA PUG IN SISTEM "ULTIMATE TXTGIS URBANISM BY VEGO (USTGU), n.a.,
2024, Cap. 9]. Astfel, modulele inteligente ale platformei RENDA, precum RENDAVERIFICATOR si
ACTIVATORONTO", pot derula analize si validari pe date actuale, verificate si oficial recunoscute, transformand
suportul topografic dintr-o simpla harta intr-un fundament digital activ si inteligent pentru planificarea viitoare
a comunei Stefan cel Mare.
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CAPITOLUL 7: ANALIZA DISFUNCTIONALITATILOR S| POTENTIALULUI IDENTIFICAT

Actualizarea suportului topo-cadastral nu este doar o operatiune tehnica, ci si o sursa valoroasa de informatii
pentru diagnoza teritorial3. in aceasta etapd a studiului, datele actualizate au fost analizate critic pentru a
identifica atat disfunctionalitatile (problemele) existente in organizarea spatiala a comunei, cat si elementele
de potential care ar putea sta la baza unor propuneri de dezvoltare.

7.1. Disfunctionalitati identificate:

Procesul de actualizare a scos la iveala diverse probleme si neajunsuri care altfel ar fi ramas partial ascunse sau
necuantificate. Principalele disfunctionalitati identificate sunt enumerate mai jos:

¢ Neconcordante intre evidenta scriptica si situatia faptica: S-au constatat numeroase cazuri in care
ceea ce figura in planurile vechi sau in documentele cadastrale nu mai corespundea cu realitatea din
teren. Au fost identificate aproximativ 15 cazuri (Sursa: Raport analiza tehnica, 2025) de suprapuneri
sau goluri intre proprietati, majoritatea mostenite din masuratori vechi, generand tensiuni si litigii
locale.

e Constructii neinregistrate in evidente: Au fost identificate 52 de unitati (case/anexe) (Sursa: Raport
reambulare, 2025) construite fara evidenta cadastrala. Aceste constructii, realizate fara autorizatie sau
nedeclarate oficial, reprezinta disfunctionalitati majore, deoarece incalca disciplina Tn constructii si pot
crea probleme la infrastructura sau la siguranta.

¢ Extinderi necontrolate ale zonelor construite in extravilan: O suprafata de circa 7,8 ha (Sursa: Raport
analiza GIS, 2025) a fost afectatd de extinderea neautorizata a curtilor sau de constructii izolate,
indicand o presiune de urbanizare ce nu a fost corect anticipata in PUG-ul anterior si care fragmenteaza
terenurile agricole.

e Suprapuneri de proprietati si litigii funciare: Actualizarea topografica a scos in evidenta 4 cazuri
majore (Sursa: Documentatie tehnica, 2025) de suprapuneri de proprietati care necesita rezolvare
juridica, pe langa alte situatii minore. Acum, aceste conflicte sunt cuantificate geometric, planul
actualizat putand sta la baza unor actiuni de regularizare.

e Retele de utilitati precare sau improvizate: in timpul reambul&rii, s-au observat extinderi informale de
retele (electrice, apd) care nu respectd standardele tehnice, reprezentand disfunctionalitati de
infrastructura ce reies din actualizarea planului.

Analiza comparativa si evolutia problemelor: Prezenta actualizare topo-cadastrala ofera, pentru prima data,
0 imagine cantitativa precisa a acestor disfunctionalitati. Spre deosebire de PUG-ul anterior, bazat pe date mai
vechi si mai putin acurate, actualul demers permite cuantificarea exacta a extinderilor necontrolate si a
numadrului de constructii neinregistrate. Aceasta evolutie de la o cunoastere estimativa la una factuala este
esentiala, deoarece fundamenteaza necesitatea unor reglementari urbanistice adaptate si a unor actiuni
administrative tintite pentru intrarea in legalitate.
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7.2. Potential de dezvoltare:

Pe langa probleme, analiza datelor actualizate a permis si identificarea unor oportunitati pentru dezvoltarea
comunei, care nu erau evidente in lipsa acestei baze de date precise:

e Terenuri libere pretabile pentru utilitate publica: Au fost identificate mai multe parcele de teren,
situate in intravilan sau la limita acestuia, care sunt neconstruite si apartin domeniului public/privat al
UAT. Acestea reprezinta un potential major pentru amenajarea de facilitati publice, precum o suprafata
de 0,8 ha langa scoala din Stefan cel Mare (Sursa: Analiza GIS), pretabild pentru extinderea curtii scolii
sau amenajarea unui teren de sport.

e Comasari posibile de terenuri agricole: Baza de date releva zone cu o faramitare excesiva a proprietatii
agricole, precum cele din Valea Barladului (Sursa: Analiza GIS). PUG poate semnala aceste arii ca fiind
de interes pentru comasare si poate propune masuri de stimulare (ex: modernizarea drumurilor
agricole de acces).

e Clarificarea regimului juridic al terenurilor: S-au identificat 2 parcele (Sursa: Raport cadastral, 2025)
fara proprietar scriptic clar. Odata clarificat statutul lor juridic, aceste terenuri pot deveni active pentru
comuna, fie prin trecerea in domeniul public, fie prin atragerea de investitii.

¢ Infrastructura verde si patrimoniu: Planul actualizat contureaza exact zona inundabila a raului Barlad,
permitand propunerea unui coridor verde de-a lungul raului, cu rol de protectie si agrement, fara a
afecta proprietati private. De asemenea, au fost localizate precis obiectivele de patrimoniu, ceea ce
permite delimitarea corectd a zonelor de protectie si evidentierea potentialului turistic-cultural asociat.

Toate constatarile de mai sus au fost inregistrate ca SINGULARITY_DATA 1in sistemul digital, marcand puncte
sau zone de interes ce vor trebui abordate in etapele urmatoare ale PUG. Astfel, baza de date actualizata nu
este statica, ci actioneaza ca un activator pentru un proces de planificare adaptativa si fundamentata.
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Capitolul 8: INTEGRAREA ADAPTATIVA IN PUG S| DOCUMENTATII CONEXE

Datele si concluziile acestui studiu reprezinta un instrument fundamental ce va fi integrat adaptativ in toate
celelalte componente ale PUG.

8.1. Integrarea in Memoriul General al PUG:

Memoriul general va prelua datele esentiale (suprafete, structura proprietatii etc.) din acest studiu.
Disfunctionalitatile identificate vor fundamenta capitolele de probleme si vor justifica propunerile de
reglementare (ex: necesitatea extinderii intravilanului).

8.2. Integrarea in Regulamentul Local de Urbanism (RLU):

Delimitarile precise ale UTR-urilor si ale zonelor cu regim special se vor baza exclusiv pe suportul cadastral
avizat. Hartile de reglementari din RLU vor fi desenate peste planul topografic actualizat. RLU va include reguli
tranzitorii pentru legalizarea situatiilor existente identificate.

8.3. Integrarea in Plansele GIS ale PUG:

Toate plansele tematice ale PUG (Mobilitate, Echipare Edilitara, Zonificare, etc.) vor utiliza ca strat de baza
suportul topografic actualizat. Se vor genera ?&!numar_planse_principale_PUG =5 (estimat) planse principale
de reglementari. Beneficiul principal este coerenta si integritatea digitala a informatiei, permitand generarea
de produse derivate (harti interactive, analize de impact).

Datele obtinute pot servi si altor documentatii conexe, precum actualizarea Strategiei de Dezvoltare Locala sau
elaborarea ulterioara de PUZ-uri si PUD-uri, simplificand faza de documentare.
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ANEXE CADRU ADAPTIVE

e Anexa 1: Planul Topografic Actualizat al Comunei Stefan cel Mare, scara 1:5000 (format .pdf si .dwg).
Anexa va contine reprezentarea grafica a intregului teritoriu al UAT, incluzand curbe de nivel, retea
hidrografica, cdi de comunicatie, constructii, limite de proprietate si alte detalii planimetrice si altimetrice
culese din teren. Legenda detaliata va explica toate simbolurile conventionale utilizate conform
normativelor ANCPI. Cartusul oficial va include datele de identificare ale lucrarii, elaboratorului si
beneficiarului.

¢ Anexa 2: Extras din Reteaua Geodezica de Sprijin. Anexa va contine un tabel centralizator cu coordonatele
(X, Y, Z) in sistem Stereo 70 si Marea Neagra 1975 pentru punctele geodezice din reteaua nationala
utilizate, precum si pentru punctele noi create in reteaua de sprijin locala. Vor fi incluse fisele de nivelment
si schitele de reperaj pentru fiecare punct, alaturi de raportul tehnic de compensare a retelei care atesta
precizia obtinuta.

¢ Anexa 3: Nomenclatorul Straturilor din Baza de Date GIS. Anexa va prezenta un tabel detaliat care listeaza
toate cele 25 de straturi tematice create. Pentru fiecare strat, se vor specifica: denumirea oficiala (ex:
limite intravilane), o descriere a continutului (ex: "Poligoane reprezentand intravilanul actualizat al
localitatilor componente"), tipul de geometrie (punct, linie, poligon) si codul de simbolizare utilizat
(culoare, tip de linie, hasura).

e Anexa 4: Copia Avizului Tehnic OCPI Vaslui. Anexa va contine scanarea color a avizului tehnic nr.
56/14.09.2025 eliberat de OCPI Vaslui, care certifica receptia tehnica a lucrarii de actualizare a suportului
topografic. Documentul va include numarul de finregistrare, data, stampila oficiala a institutiei si
semnaturile autorizate.

¢ Anexa 5: Fotografii Relevante din Teren. Aceasta anexa va include o selectie de imagini realizate in timpul
LUCRARILOR de teren (reambulare), care exemplifica disfunctionalititi (ex: constructii neautorizate, limite
de proprietate neclare, suprapuneri) sau elemente de potential (ex: terenuri libere pretabile pentru dotari
publice, elemente de patrimoniu natural sau construit). Fiecare fotografie va avea o legenda explicativa si
o localizare pe o harta schematica.
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Bibliografie Cadru Adaptiva

ulterioare.

e Ordinul Directorului General al ANCPI nr. 700/2014 pentru aprobarea Regulamentului de avizare,
receptie si inscriere Tn evidentele de cadastru si carte funciara.

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

ulterioare.

e Ordinul MDRAP nr. 233/2016 pentru aprobarea Normelor metodologice de aplicare a Legii nr.
350/2001.

e Ministerul LUCRARILOR Publice si Amenajrii Teritoriului (1999). Ghid privind metodologia de elaborare
si continutul-cadru al Planului Urbanistic General, indicativ GP038/99.

e Profeanu, Virgil (2025). ,,VEGO si sistemul USTGU: revolutionand planificarea urbana in Romania prin
inovatie si multidisciplinaritate”. Revista Constructiilor, nr. 186.

e Primaria Municipiului Adjud (2017). Memoriu Tehnic: Reambulare topograficd pentru actualizarea PUG
Adjud.

e Agentia Nationala de Cadastru si Publicitate Imobiliara (ANCPI) (2021). Specificatii tehnice ROMPOS.

30CUle ‘ue
m\_ e

& o\
ﬁ CERTIFICAT ’-,’_
/3 DE .

- ° . . -
a UTOQ‘ZARE > N I Semnat digital de Niculina
s Pelcea
A ROB-Fiw s | I C u I DN: c=RO, o=Alex Geocad

3
I |CUL\NA .: g.Rl.)L., ou=FZn;tia:
Q/ ubinginer Cadastru,
PELCEA \g"‘f n a sn=Pelcea,
g “ & givenName=Niculina,
U Carzgork serialNumber=200412234P

N106, cn=Niculina Pelcea

P e I C e Data: 2026.02.09 11:47:45
+02'00'

Pagina 21 din 21

vECo Bulevardul luliu Maniu, nr. 6Q, etaj 9 vego.holdings office@uego.holdings
Sector 6, Bucuresti Tel 0371488936 /0371488910 Fax 0372873167/ 0372871942



		2026-02-09T11:47:45+0200
	Niculina Pelcea


		2026-02-10T09:55:00+0200
	Ioan-Augustin Suciu


		2026-02-10T16:24:42+0200
	Diana-Iulia Stanciulescu


		2026-02-10T16:24:56+0200
	ALEXANDRU-GEORGIAN CHIRITA


		2026-02-10T16:25:08+0200
	BIANCA-RALUCA-IOANA NEDEA


		2026-02-12T14:35:15+0200
	Luiza-Elena Tanase


		2026-02-12T15:32:26+0200
	Calin Alexandrescu


		2026-02-12T15:51:13+0200
	Virgil Profeanu




