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ANALIZA FACTORILOR INTERESATI - ANCHETE SOCIALE
- INVESTITORI (INV)

Diagnoza climatului de afaceri si fundamentarea strategica pentru
PUG Ploiesti

Introducere:

Actualizarea Planului Urbanistic General (PUG) pentru municipiul Ploiesti, demers
contractual asumat prin contractul nr. 2820/05.02.2025, reprezinta un moment de
importanta strategica, definind traiectoria de dezvoltare a orasului pentru urmatorul deceniu.
Intelegerea aprofundati a perceptiilor, nevoilor si asteptirilor mediului de afaceri este
esentiala pentru calibrarea unui document normativ ancorat in realitatile economice.
Prezentul studiu, parte integranta a documentatiei de fundamentare a PUG, se dedica analizei
factorilor interesati din spectrul investitional, avand ca scop principal crearea unei punti de
comunicare structurate intre administratia publicd, condusd de primarul Mihai Laurentiu
Politeanu, si actorii economici care, prin deciziile lor, modeleaza activ tesutul economic si

urban al Ploiestiului.

Demersul urmareste sa cartografieze climatul de afaceri local din perspectiva celor care aloca
capital, asuma riscuri si genereaza valoare adaugata. Prin colectarea si interpretarea riguroasa
a acestor perceptii, studiul isi propune sa ofere o baza de date calitativa si cantitativa solida,
capabila sa informeze deciziile de reglementare. Viziunea este aceea a unui PUG care nu
functioneaza ca un set de constrangeri abstracte, ci ca un instrument de dezvoltare proactiv,
care stimuleaza competitivitatea, atrage investitii de calitate si contribuie la cresterea calitatii
vietii pentru intreaga comunitate. Fundamentul acestui studiu este, asadar, transformarea

dialogului intr-o resursa strategica pentru o planificare urbana inteligenta si responsabila.

1. CADRUL GENERAL, METODOLOGIA SI OBIECTIVELE
CONSULTARII

Fundamentele acestui studiu sunt ancorate intr-un cadru procedural transparent si riguros,
menit sa asigure colectarea si interpretarea obiectiva a perceptiilor mediului de afaceri din
Ploiesti. Analiza de fata stabileste metodologia consultarii, obiectivele specifice ale cercetarii
si criteriile de identificare a actorilor economici relevanti. Prin acest demers se structureaza
un dialog constructiv cu investitorii, esential pentru a fundamenta o dezvoltare urbana
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coerenta si sustenabild, raspunzand astfel cerintelor de fundamentare strategica ale noului

Plan Urbanistic General.

{"Abordarea metodologica este una mixta, combinand tehnici cantitative (sondajul de opinie)
cu cele calitative (interviurile semi-structurate), pentru a asigura atat reprezentativitate
statistica, cat si profunzime analitica."} [p: Chelcea, Septimiu, ,Metodologia cercetarii
sociologice”, Editura Comunicare.ro, 2001, p. 87]. Ipoteza centrald a cercetarii este ca o
metodologie riguroasa si transparenta conduce la rezultate cu un grad inalt de credibilitate si
utilitate pentru procesul de planificare. Sondajul de opinie online a fost distribuit tintit catre
un esantion stratificat de companii, in timp ce interviurile au vizat lideri de opinie si decidenti
din sectoare economice cheie. Limitele acestei abordari sunt determinate de rata de raspuns
si de disponibilitatea actorilor de a participa, factori care vor fi analizati cantitativ pentru a

calibra interpretarea finala a datelor.

1.1. Contextul si Scopul Studiului

Actualizarea Planului Urbanistic General al municipiului Ploiesti, conform contractului nr.
2820/05.02.2025, reprezinta o oportunitate cruciala de a redefini viziunea de dezvoltare a
orasului. Demersul este obligatoriu pentru a alinia cadrul de reglementare urbanistica la
dinamica economica actuald, transformand Ploiestiul intr-un pol mai atractiv, competitiv si
sustenabil. Fara un dialog structurat cu mediul de afaceri, PUG-ul risca sa devind un

document teoretic, decuplat de realitatea economica pe care trebuie sa o ghideze.

Scopul fundamental al studiului este colectarea, analiza si sinteza perceptiilor, nevoilor si
asteptarilor actorilor economici din Ploiesti. Investigatia urmareste sa identifice, direct de la

sursa, trei categorii de informatii:

1. Bariere: Obstacolele administrative, legislative si de infrastructura care franeaza in
prezent dezvoltarea.

2. Oportunitati: Directiile strategice si sectoarele cu potential care pot maximiza avantajele
economice ale orasului.

3. Propuneri: Solutii concrete pentru un cadru de reglementare predictibil si flexibil.

Studiul se concentreaza exclusiv pe perspectiva actorilor din mediul privat — dezvoltatori
imobiliari, companii industriale, furnizori de servicii si retaileri — pentru a obtine o intelegere
aprofundata a logicii investitionale. Datele statistice macroeconomice sunt tratate in capitole
separate ale documentatiei de fundamentare, acest studiu avind un focus calitativ si

perceptiv. Raspunsurile agregate vor constitui materia primd pentru formularea unor

Finantat de
Uniunea Europeana ’
NextGenerationEU

7 Planul National

de Redresare si Rezilienta




ACUM,AICI,
DOAR IMPREUNA,
CONSTRUIM VIITORUL

NOW, HERE,
TOGETHER,
WE BUILD THE FUTURE

MUNICIPIUL PLOIESTI VECO

JubD ETU L PRAHOVA Actualizarea Planului Urbanistic General al Municipiului Ploiesti

Anchete investitori

recomandari normative concrete in cadrul viitorului Regulament Local de Urbanism (RLU).
Prin acest proces, planificarea urbana tranziteaza de la un exercitiu pur administrativ la unul
colaborativ, unde interesul public si cel privat converg catre un obiectiv comun: dezvoltarea

unui oras functional, prosper si cu o calitate a vietii superioara.

1.2. Metodologia de Cercetare si Colectare a Datelor

Metodologia adoptata este una mixta (mixed-methods), justificata de necesitatea de a obtine
atat o imagine de ansamblu reprezentativd (cantitativ), cat si o intelegere aprofundata,
nuantata (calitativ). Sondajul cantitativ permite cuantificarea problemelor, in timp ce

interviurile calitative ofera context si explicatii detaliate.
Instrumentul principal a fost un chestionar online, structurat pe sectiuni tematice precise:

« Perceptia asupra climatului de afaceri.
« Bariere administrative si de infrastructura.
« Cererea de teren pentru dezvoltare.
« Propuneri de imbunatatire a cadrului normativ.
Intrebarile au fost predominant inchise (scald Likert, alegere multipli) pentru a facilita

analiza statisticd, completate de intrebari deschise pentru a capta opinii neanticipate.

Esantionarea a urmdrit asigurarea reprezentativitatii mediului de afaceri local, prin

stratificare conform urmatoarelor criterii:

a) Dimensiunea companiei: microintreprinderi, IMM-uri, companii mari.
b) Sectorul de activitate: industrie, constructii, comert, servicii.

¢) Originea capitalului: roméanesc, strain.

Marimea esantionului tintd a fost calculatd pentru o marja de eroare statistica relevanta la un

nivel de incredere de 95%, garantand astfel validitatea externa a rezultatelor.

Cercetarea calitativa s-a bazat pe 17 interviuri semi-structurate cu actori economici de
importantda majora: directori de companii industriale, dezvoltatori imobiliari cu proiecte
semnificative in Ploiesti (ex: in zona de sud, de-a lungul DN1), lideri de asociatii de afaceri si
consultanti specializati. Ghidul de interviu a asigurat acoperirea subiectelor cheie, permitand
in acelasi timp o discutie flexibild si aprofundata. Toate interviurile au fost transcrise si
analizate prin tehnici de codare tematicd pentru identificarea concluziilor recurente.
Confidentialitatea a fost asigurata prin anonimizarea raspunsurilor agregate si utilizarea
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citatelor doar cu acord explicit, construind astfel un climat de incredere esential pentru

obtinerea de raspunsuri oneste.

1.3. Obiectivele Studiului si Actorii Economici Vizati

Obiectivele specifice ale studiului sunt structurate pe trei paliere de analiza, fiecare avand un

impact direct asupra fundamentarii PUG.

1. Obiective de Diagnoza (Ce nu functioneaza): a) Evaluarea perceptiei generale asupra
atractivitatii investitionale a municipiului Ploiesti. b) Identificarea si ierarhizarea
principalelor 3-5 bariere (administrative, de infrastructura, fiscale). c¢) Analiza gradului de
satisfactie a companiilor existente in raport cu serviciile publice locale.

2. Obiective Prospective (Ce este necesar): d) Estimarea cererii actuale si proiectate de
teren pentru functiuni economice (industrie, logistica, retail, birouri). e) Identificarea a 2-4
sectoare economice considerate strategice pentru viitorul orasului.

3. Obiective Propozitive (Ce trebuie facut): f) Colectarea de propuneri concrete pentru
cresterea predictibilitatii si flexibilitatii RLU. g) Identificarea a 1-3 oportunitati majore pentru
proiecte in parteneriat public-privat.

Actorii economici vizati au fost segmentati pentru a asigura o analizd nuantata, nevoile

acestora fiind distincte:

i.

Marii Investitori Industriali: Companii cu traditie (petrochimie, productie de utilaje),
principalii angajatori si contribuabili. Nevoile lor se concentreaza pe eficienta logistica,
predictibilitate pe termen lung, calitatea infrastructurii tehnice si stabilitatea fiscala. Acestia
sunt ancora economica a orasului.

ii.

Dezvoltatorii Imobiliari: Actori specializati in parcuri industriale, centre comerciale, cladiri
de birouri si ansambluri rezidentiale. Asteptdrile lor vizeaza claritatea si rapiditatea
autorizarii, flexibilitatea reglementarilor si existenta unei viziuni de dezvoltare pe termen
lung, fiind principalii modelatori ai formei fizice a orasului.

iii.

Intreprinderile Mici si Mijlocii IMM-uri) Locale: Majoritatea covarsitoare a firmelor din
Ploiesti, constituind motorul economiei locale. Acest grup eterogen (productie, servicii, start-

up-uri) are nevoi specifice legate de accesul la spatii de lucru la preturi rezonabile, un mediu

administrativ simplificat si sprijin pentru inovare, reprezentdnd tesutul conjunctiv al

M»
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Abordarea stratificata, cu interviuri pentru marii actori si sondaje pentru IMM-uri, a fost
esentiala pentru a construi o imagine completa si echilibrata a ecosistemului de afaceri. Prin
indeplinirea acestor obiective, studiul ofera o fundamentare solida pentru deciziile strategice

din noul Plan Urbanistic General.

2. DIAGNOZA MEDIULUI DE AFACERI LOCAL SI CORELAREA CU
STRATEGIILE EXISTENTE

Structura economica a municipiului Ploiesti este definitd de o baza industriald istorica,
sectorul prelucrarii petrolului si al industriei chimice reprezentand inca un pilon important,
alaturi de o diversificare accelerata catre servicii. Acest capitol fundamenteaza diagnoza
economica pe date statistice oficiale, documente strategice (SIDU 2021-2027, PMUD) si
perceptiile actorilor locali, pentru a stabili un profil factual al vulnerabilitatilor si al

potentialului de crestere.

Analiza se aliniaza la obiectivele Strategiei Integrate de Dezvoltare Urbana (SIDU), in special
la Obiectivul Specific 2.1: "Cresterea competitivitatii economice locale prin sustinerea
specializarii inteligente". Datele utilizate provin de la Institutul National de Statistica si
Camera de Comert, coroborate cu rezultatele chestionarelor socio-urbanistice. Analiza
comparativa cu centre urbane cu profil similar (Brasov, Constanta) este utilizatd pentru a

calibra competitivitatea si a identifica bune practici.

2.1. Profil economic Ploiesti

Economia municipiului Ploiesti este marcata de o dubla realitate: 0 mostenire industriald
puternicd, centrata pe prelucrarea petrolului, si o tranzitie catre o economie bazata pe servicii,
sustinuta de pozitia geografica strategici a orasului. Datele statistice oficiale indica o
reconfigurare sectoriala: in intervalul 2019-2023, sectorul serviciilor, in special IT &
comunicatii si activitatile profesionale, a inregistrat o crestere a numarului de firme cu 12%,
in timp ce sectorul industrial a stagnat. Aceasta tranzitie este conditionata de trei factori
principali: disponibilitatea fortei de munca, calitatea infrastructurii si politicile de atragere a

investitiilor.

Structura firmelor din Ploiesti reflecta aceasta dualitate. Desi orasul gazduieste mari jucatori
industriali, peste 90% din companii sunt microintreprinderi si IMM-uri, active preponderent
in comert si servicii. Piata muncii este strans corelata cu aceasta structurd, existand o cerere
constanta de personal tehnic specializat, dar si un deficit in crestere de specialisti IT si
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personal pentru servicii cu valoare adaugata. Aceasta discrepanta este confirmata si de mediul
de afaceri, care indica dificultati in atragerea de talente ca una dintre barierele de dezvoltare.
Rata somajului, desi relativ scizuta, mascheaza aceasta nealiniere structurala intre oferta
sistemului educational, inclusiv a Universititii Petrol-Gaze, si cererea din sectoarele

economice emergente.

Rolul regional al Ploiestiului este de pol economic pentru judetul Prahova si de nod logistic
intre Bucuresti si Brasov. Orasul atrage forta de munca din cel putin 6 localitati invecinate
(Blejoi, Bucov, Berceni, etc.) si functioneaza ca centru de distributie, avantaj sustinut de
coridoarele de transport europene (E60, E577) si nationale (DN1, A3). Relatia cu Bucurestiul
este una de competitie, dar si de oportunitate. Conform datelor de mobilitate, fluxurile de
naveta catre capitald sunt semnificative, indicand atat o pierdere de capital uman, cat si
potentialul Ploiestiului de a deveni o alternativa rezidentiald si economica atractiva,

conditionata de modernizarea infrastructurii feroviare si rutiere.

2.2. Analiza SWOT

Analiza SWOT sintetizeaza diagnoza mediului de afaceri, structurand factorii interni si externi
care modeleaza potentialul economic al Ploiestiului. Fiecare element al analizei este ancorat

in date verificabile sau in perceptii colectate prin consultari publice.
Puncte Tari (Strengths):

1. Traditie industriala si know-how specializat: Existenta unui capital uman cu
competente tehnice avansate, validat de prezenta UPG.

2. Pozitie de nod logistic: Acces direct la coridoare de transport rutiere si feroviare de
importanta nationala si europeana.

3. Rezerve de teren industrial: Disponibilitatea unor platforme de tip "brownfield" (foste
zone industriale) ce pot fi reconvertite, permitand dezvoltarea in interiorul limitelor orasului.

4. Costuri competitive: Costuri cu forta de munca si proprietatile imobiliare mai reduse
comparativ cu Bucurestiul.

Puncte Slabe (Weaknesses):

a) Dependenta economica de sectoare mature: Vulnerabilitate la fluctuatiile pietei globale de
energie si materii prime.
b) Diversificare economica redusa: Prezenta insuficienta a sectorului IT&C, a industriilor

creative si a serviciilor cu valoare adaugata, confirmata de structura firmelor.
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c¢) Birocratie administrativa: Procesul de autorizare este perceput de 70-80% dintre investitori
ca fiind lent si impredictibil.
d) Infrastructura urbana deficitara: Congestie rutiera cronica si retele de utilitati

subdimensionate in anumite zone de dezvoltare.

e) Imagine publicd negativa: Perceptia de "oras poluat" afecteaza atragerea de talente, desi

datele recente privind calitatea aerului arata o imbunatatire.
Oportunitati (Opportunities):

A. Finantari europene (PNRR): Disponibilitatea fondurilor pentru regenerare urbana,

mobilitate durabila si tranzitie verde.

B. Nearshoring: Tendinta de relocare a productiei si a lanturilor de aprovizionare mai aproape

de pietele europene.

C. Tranzitia energetica: Posibilitatea de a reconverti know-how-ul din sectorul energetic

traditional catre tehnologii curate si energii regenerabile.

D. Dezvoltarea coridorului de transport pan-european: Consolidarea rolului de nod

intermodal.
Amenintari (Threats):

i. Competitia regionald: Dezvoltarea accelerata a altor poli urbani (Bucuresti, Brasov) care

atrag investitii si talente.
ii. Volatilitatea pietelor globale: Fluctuatiile preturilor la energie si materii prime.

iii. Declinul demografic: Emigrarea fortei de munca inalt calificate, o problema nationala cu

impact local acut.

2.3. Avantaje comparative

Avantajele comparative ale Ploiestiului sunt atribute structurale care, activate corect, pot

genera avantaje competitive durabile. Acestea sunt:

1. Pozitionarea geografica ca nod logistic natural: Municipiul este situat la intersectia
unor coridoare de transport esentiale (rutiere: DN1, A3; feroviare: M300, M500) si in
proximitatea principalului aeroport international, oferind o accesibilitate superioara. Acest
avantaj intrinsec trebuie consolidat prin fluidizarea conexiunilor interne si dezvoltarea de

terminale intermodale.
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2, Capitalul uman specializat in energie si inginerie: Ecosistemul format in jurul
industriei petrochimice, incluzand Universitatea Petrol-Gaze, reprezinta o resursa strategica
unica in contextul tranzitiei energetice. Acest know-how poate fi reconvertit catre tehnologii
verzi, eficienta energetica si economie circulara, transformand Ploiestiul intr-un centru de

expertiza in acest domeniu.

3. Disponibilitatea terenurilor de tip "brownfield": Suprafetele extinse din fostele
platforme industriale ofera un potential semnificativ pentru proiecte de regenerare urbana,

permitand o dezvoltare compacta si eficientd, fara a consuma noi terenuri agricole.

2.4. Ierarhia Deficientelor Mediului de Afaceri

Deficientele identificate actioneazda ca frane in calea dezvoltarii si necesita interventii

prioritizate. Pe baza perceptiilor colectate si a analizei de date, ierarhia este urmatoarea:

1. Critic: Birocratia administrativa: Caracterul lent, impredictibil si netransparent al
procesului de avizare si autorizare este indicat de peste 75% dintre investitori ca fiind
principala bariera. Duratele de avizare depasesc frecvent termenele legale, generand costuri

si incertitudine.

2. Major: Starea infrastructurii tehnice si de transport: Congestia rutiera la intrarile
in oras, capacitatea subdimensionati a retelelor de utilitati in zonele de dezvoltare si un sistem
de transport public ineficient constituie o a doua bariera majora, cu impact direct asupra
competitivitatii.

3. Secundar: Calitatea mediului si imaginea publica: Perceptia de "oras poluat", desi
partial contracarata de datele recente, afecteaza negativ atractivitatea pentru talente. Lipsa

spatiilor verzi de calitate si a unei oferte de agrement contribuie la aceasta imagine.

4. Structural: Diversificarea economica redusa: Dependenta de sectoarele
traditionale si un ecosistem antreprenorial fragil reprezinta o vulnerabilitate pe termen lung.
Aceasta deficienta necesita interventii strategice pentru a stimula inovarea si a atrage investitii

in noi domenii.

Rezolvarea acestor deficiente, in ordinea prioritatii lor, este conditia esentialda pentru
deblocarea potentialului economic al Ploiestiului. Propunerile de reglementare din RLU

trebuie sa adreseze direct aceste provocari.
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3. ANALIZA CERERII ACTUALE SI PROIECTATE DE TEREN
PENTRU FUNCTIUNI ECONOMICE

Cuantificarea si analiza cererii de teren pentru diverse functiuni economice sunt esentiale
pentru fundamentarea unei zonificari realiste in cadrul noului Plan Urbanistic General.
Dinamica pietei imobiliare economice din Ploiesti, de la sectoarele traditionale (industrie,
logistica) la cele emergente (retail modern, birouri), defineste un necesar de suprafete care
trebuie gestionat prospectiv. Planificarea urbanistica trebuie sa raspunda proactiv si eficient
unei cereri de piata reale, pentru a evita atat subdimensionarea, cat si risipa de resurse

teritoriale.

Metodologia acestui capitol imbina analiza datelor cantitative cu interpretarea tendintelor
calitative. Sunt utilizate surse variate: date statistice privind tranzactiile imobiliare, cererile
de certificate de urbanism si autorizatii de construire, rapoarte de piatd elaborate de
consultanti specializati si proiectii macroeconomice. Planificarea urbanistica devine astfel un
raspuns direct la o cerere de piatd observabila si masurabild, fira a ignora obiectivele
strategice pe termen lung, prin modelarea de scenarii de necesar de teren in functie de ipoteze

de crestere economica (optimist, moderat, pesimist).

3.1. Cererea de teren industrial si logistic

Cererea de teren pentru functiunile industriale si logistice din Ploiesti este influentata de
mostenirea industriald, pozitia geografica strategica si infrastructura de transport.
Traditional, cererea a fost dominata de sectorul petrochimic, care solicitd suprafete mari in
platformele existente. Datele recente indica o diversificare a cererii, cu un interes in crestere
din partea companiilor de productie de componente auto, bunuri de larg consum si, in special,
logistica si distributie. Aceste noi solicitari vizeaza parcele mai mici, conectate la reteaua
rutiera si cu acces rapid la autostrada, situate preferential in parcuri industriale moderne sau

in proximitatea centurii de ocolire.

Analiza autorizatiilor de construire emise in ultimii ani arata o concentrare a dezvoltarilor in
zona de sud a municipiului (de-a lungul DN1), in zona de vest (langa parcurile industriale
existente) si in zona de est (pe coridorul citre A3), confirmand presiunea investitionala.
Aceasta distributie spatiala trebuie corelata cu disponibilitatea infrastructurii de utilitati si de
transport, care adesea reprezinta un factor limitator. Tipologia spatiilor solicitate variaza: de
la spatii de productie personalizate ("build-to-suit") pentru companiile mari, la spatii logistice
de clasa A, speculative, atractive pentru companii de logistica (3PL), e-commerce si retail, care
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necesita solutii rapide. Necesarul de infrastructura asociata este critic, incluzand drumuri de
acces cu capacitate mare, platforme extinse pentru manevrarea camioanelor si, din ce in ce

mai mult, acces la transport feroviar pentru a crea noduri intermodale.

Tendintele viitoare, confirmate de consultarile cu actorii de pe piata, anticipeaza o continuare
a cresterii cererii pentru spatii logistice, alimentata de expansiunea comertului electronic si
reconfigurarea lanturilor de aprovizionare. Se estimeaza, de asemenea, un interes pentru
parcuri industriale "verzi", care ofera eficienta energetica, si pentru unitati logistice de
dimensiuni mai mici ("small business units"), situate mai aproape de zonele urbane dense,
pentru a deservi livrarile "last-mile". Tranzitia de la o economie dominata de industria
traditionala la un mix care include productie moderna si servicii logistice avansate genereaza

noi cerinte spatiale, impunand o planificare proactiva.

3.2. Piata de retail si birouri in Ploiesti

Piata de retail din Ploiesti este dominata de retailul modern, concentrat in centre comerciale
majore precum Ploiesti Shopping City si AFI Palace Ploiesti, care functioneaza ca poli de
atractie regionali. Comertul stradal de pe arterele principale (ex: Bulevardul Republicii)
pastreazd un rol pentru branduri premium, servicii de proximitate si sectorul HORECA.
Cererea de spatii este segmentata: mari ancore internationale in mall-uri si afaceri locale in
spatii stradale. O tendinta recenta este cresterea cererii pentru parcuri de retail de proximitate
in cartierele rezidentiale, precum si pentru "dark stores" care deservesc operatiunile de e-

commerce.

Piata de birouri este mai putin dezvoltatd, reflectand o structurd economica dominata de
industrie. Stocul de spatii de birouri moderne (clasa A si B) este limitat, iar cererea provine in
principal din sectorul energetic, servicii pentru afaceri (BPO/SSC) si IT&C. Rata de neocupare
relativ ridicata sugereaza o posibild neadecvare a ofertei la cerintele companiilor moderne.
Impactul muncii hibride este major: companiile reevalueaza necesarul de spatiu, optand
pentru suprafete mai mici, flexibile si de calitate superioara. Aceasta tendinta creste cererea
pentru spatii de co-working si birouri flexibile ("serviced offices"), in timp ce cladirile de

birouri mai vechi risca sa devina neatractive fara investitii in modernizare.

Atat piata de retail, cat si cea de birouri se adapteaza la noile realitati. In retail, se observa o
tranzitie catre formate de proximitate si integrarea cu e-commerce-ul. In sectorul de birouri,

flexibilitatea si calitatea spatiului devin esentiale. Aceste tendinte vor influenta cererea de
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teren, fiind necesar ca viitorul PUG sa ofere un cadru flexibil care sa permita dezvoltarea

acestor noi tipuri de functiuni.

3.3. Analiza tranzactiilor imobiliare si proiectii de crestere

Analiza tranzactiilor imobiliare cu terenuri economice indica o activitate constanta, cu o
tendinta de crestere in perioada recenta, in special pentru terenuri pretabile pentru logistica.
Pretul mediu pe metru patrat variaza semnificativ in functie de localizare si de disponibilitatea
utilitatilor. Distributia spatiald a tranzactiilor confirma preferintele dezvoltatorilor pentru
zonele adiacente parcurilor industriale, de-a lungul coridoarelor de transport DN1 si A3, si in
zonele cu potential de reconversie a fostelor platforme industriale. Aceasta "harta a cererii"

trebuie sa ghideze deciziile de extindere a zonelor economice in PUG.

Proiectiile de crestere economica pentru Ploiesti, conform documentelor strategice, estimeaza
o crestere medie anuala moderata, sustinuta de servicii cu valoare adaugata mare, logistica si
industrie prelucratoare tehnologizata. Aceasta crestere va genera o cerere suplimentara de
forta de munca estimata la cateva mii de noi locuri de munca pana in 2035. Traducerea acestei
cresteri In necesar de teren se realizeaza prin indicatori specifici: aproximativ un hectar de
teren pentru fiecare 100 de noi angajati in sectorul industrial si 10-12 metri patrati de birou

per angajat in sectorul de servicii.

Aplicand acesti multiplicatori la proiectiile de crestere, se poate construi un model de estimare
a necesarului de teren. Acest exercitiu prospectiv, desi dependent de acuratetea proiectiilor,
contureaza un necesar de teren pentru functiuni economice care va trebui acoperit prin noul
PUG. Analiza cantitativa trebuie completata de o viziune calitativa, care sa defineasca tipul de

dezvoltari economice dorite si modul lor de integrare in tesutul urban.

3.4. Sinteza necesarului de teren si implicatii pentru PUG

Necesarul total de teren pentru noi dezvoltari economice in Ploiesti este estimat la cateva sute
de hectare pentru urmatorul deceniu. Aceastd suprafatd este dominatd de functiunile
industriale si logistice, urmate de retail (in special formate de proximitate) si de spatiile de
birouri. Acoperirea acestui necesar trebuie abordata printr-o strategie pe doua niveluri, care

prioritizeaza dezvoltarea compacta si eficienta.

Prima directie este reconversia si utilizarea eficienta a terenurilor din intravilanul existent.
Ploiestiul dispune de rezerve semnificative in cadrul fostelor platforme industriale
subutilizate ("brownfields"), care, prin procese de regenerare urbana, pot acomoda o parte
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importanta din noua cerere. Aceasta abordare promoveaza un model de dezvoltare compacta,

valorificd infrastructura existenta si contribuie la eliminarea "ranilor" din tesutul urban.

A doua directie vizeaza extinderi controlate ale intravilanului, dedicate exclusiv functiunilor
economice, amplasate in proximitatea coridoarelor majore de transport sau in continuarea
parcurilor industriale existente. Orice extindere va fi conditionata de elaborarea unui Plan
Urbanistic Zonal care sa garanteze o dezvoltare coerenta, o infrastructurare adecvata si
crearea de zone de protectie fata de zonele rezidentiale. Se interzice, prin principiu, extinderea

intravilanului pentru functiuni economice pe terenuri agricole de inalta calitate.
Implicatiile pentru noul PUG sunt directe:

1. Regulamentul Local de Urbanism (RLU) va defini Unitati Teritoriale de Referinta
(UTR-uri) specifice pentru zonele economice, cu indicatori urbanistici (POT, CUT, regim de
indltime) care sa permita o dezvoltare eficienta.

2. PUG-ul va delimita perimetrele de reconversie functionald si va stabili principiile
directoare pentru regenerarea acestora.

3. Plansele de reglementari vor identifica zonele strategice pentru extinderi economice si
le vor corela cu planurile de dezvoltare a infrastructurii.

Aceastd analiza oferad o baza solida pentru a trece de la o dezvoltare reactiva la o planificare
strategica. Urmatorul capitol, dedicat barierelor administrative, va adduga un strat de

intelegere esential pentru a asigura materializarea eficienta a potentialului identificat.

4. IDENTIFICAREA BARIERELOR ADMINISTRATIVE,
BIROCRATICE SI LEGALE

Analiza obstacolelor administrative, birocratice si legale evidentiaza puncte de frictiune critice
in sistem, percepute de mediul de afaceri ca bariere majore in calea dezvoltarii. Aceasta
cartografiere descriptiva si neutrd a proceselor de avizare, a claritdtii reglementarilor si a
calitatii dialogului institutional fundamenteaza necesitatea unor reforme care sa transforme
cadrul administrativ dintr-o frana intr-un facilitator al investitiilor. Metodologia calitativa,
bazata pe perceptiile colectate prin chestionare socio-urbanistice si interviuri, contureaza o
imagine fidela a modului in care mediul de afaceri experimenteaza interactiunea cu aparatul

administrativ, ierarhizand problemele in structurale (cronice) si operationale (acute).

4.1. Procesul de autorizare a constructiilor: Durata, claritate si
transparenta
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Durata procesului de autorizare este principala sursa de incertitudine pentru mediul de
afaceri, datele colectate indicand depasiri frecvente ale termenelor legale, uneori cu luni de
zile. Aceasta imprevizibilitate are un impact negativ direct asupra planurilor de afaceri si a
costurilor de finantare, facand dificila esalonarea lucrarilor si incheierea de contracte ferme.

Cauzele identificate de investitori pentru aceste intarzieri sunt:

1. Subdimensionarea aparatului de specialitate din administratia publica.
2. Complexitatea excesiva a circuitului de avizare interna, perceput ca redundant.

3. Solicitarea repetata si neconsolidata de completari, care genereaza un ciclu de
depunere-respingere-redepunere.

Claritatea reglementarilor urbanistice este al doilea pilon al problemei. Prevederile ambigue
din Regulamentul Local de Urbanism si necoreldrile intre documentatiile de urbanism la
diferite scari (PUG, PUZ) lasa loc interpretarilor subiective, generand risc juridic. Mediul de
afaceri solicitd un cadru normativ simplificat, explicit, care sa reduca la minimum marja de

arbitrariu.

Transparenta procesului este a treia dimensiune critica. Investitorii reclama lipsa de
vizibilitate asupra stadiului documentatiilor in circuitul de avizare si comunicarea dificila cu
administratia. Implementarea unui sistem digital de management al documentelor, un
"ghiseu unic" online, este considerati o necesitate acuta pentru a permite depunerea
electronica, urmarirea in timp real a stadiului avizarii si comunicarea transparenta. Aceste
trei probleme — durata, lipsa de claritate si lipsa de transparentd — se interconditioneaza,
creand perceptia unui "labirint birocratic" care descurajeaza investitiile si afecteaza

competitivitatea economica a municipiului.

4.2. Probleme cronice si acute in aparatul administrativ
Diagnoza barierelor administrative distinge intre problemele cronice, de sistem, care necesita
reforme pe termen lung, si cele acute, operationale, care pot fi remediate prin masuri

manageriale pe termen scurt.

Problemele cronice (structurale) submineaza fundamental eficienta aparatului administrativ:

a) Lipsa unei viziuni de dezvoltare pe termen lung, asumata politic si tradusa intr-un PUG

coerent, duce la decizii urbanistice reactive si punctuale.

b) Fragmentarea responsabilitatilor si lipsa de coordonare intre departamentele primariei si

institutiile avizatoare externe genereaza un circuit al avizelor complex si ineficient.
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c) Digitalizarea incompleta si neunitara a fluxurilor de documente, cu persistenta dosarelor
fizice, face procesul lent, opac si vulnerabil la erori. Lipsa unei baze de date GIS complete si

actualizate este o deficienta majora.

Problemele acute (operationale) afecteazd interactiunea directa a investitorilor cu

administratia:

1. Nerespectarea termenelor legale de raspuns este perceputa ca o disfunctionalitate
majora, generand frustrare si blocaje.

2. Calitatea slaba a comunicarii si a feedback-ului, manifestata prin raspunsuri
generice sau solicitari de completari neconsolidate.

3. Lipsa de consecventa in aplicarea reglementarilor, unde solutii similare primesc
raspunsuri diferite, sugerand subiectivitate si erodand increderea.

4. Accesibilitatea redusa a functionarilor publici pentru audiente sau clarificari
tehnice rapide, contribuind la perceptia unui aparat administrativ inchis.

Abordarea acestor provocari necesita o strategie duald: reforme structurale pe termen lung
(viziune strategica, digitalizare completa) si masuri manageriale imediate pentru a imbunatati

performanta operationala (respectarea termenelor, standardizarea comunicarii).

4.3. Feedback-ul Mediului de Afaceri si Transparenta Administrativa
Propunerile concrete avansate de mediul de afaceri pentru imbunatatirea procesului
administrativ converg catre conceptul central de transparentd. Solutiile formulate de

investitori si profesionisti nu se limiteaza la critica, ci ofera directii clare de actiune.

Cea mai frecventd propunere este implementarea unui sistem complet digitalizat de
"ghiseu unic" (one-stop-shop). O platforma online unica pentru depunerea electronica a
documentatiilor, cu urmarirea in timp real a stadiului avizarii, ar elimina opacitatea si ar

creste eficienta.
A doua propunere majora vizeaza cresterea transparentei in interpretarea reglementarilor.
Aceasta include doua masuri:

a) Crearea unei baze de date publice cu toate certificatele de urbanism si autorizatiile de
construire emise, in format anonimizat, pentru a permite consultarea solutiilor similare

aprobate.

b) Organizarea de intalniri de lucru periodice intre aparatul de specialitate al primariei si

organizatiile profesionale (OAR, RUR) pentru unificarea interpretarilor.

19

Planul National
de Redresare si Rezilienta

&
Finantat de -

Uniunea Europeana * - ’
NextGenerationEU '90 \‘7:7
AT




ACUM,AICI,
DOAR IMPREUNA,
CONSTRUIM VIITORUL

NOW, HERE,
TOGETHER,
WE BUILD THE FUTURE

MUNICIPIUL PLOIESTI VECO

JubD ETU L PRAHOVA Actualizarea Planului Urbanistic General al Municipiului Ploiesti

Anchete investitori

A treia directie se refera la profesionalizarea aparatului administrativ. Se propune
crearea unui corp de "manageri de caz'" in cadrul departamentului de urbanism, fiecare
responsabil pentru un portofoliu de proiecte, asigurand un punct unic de contact si coerenta.

De asemenea, se solicita o deschidere mai mare citre faza de pre-consultare informala.

Concluzia generala este clara: fara o reforma profunda a modului de functionare a aparatului
administrativ, potentialul economic al Ploiestiului va ramane sub-utilizat. Barierele non-
financiare (birocratia, lipsa de transparentd) sunt la fel de costisitoare ca deficitele de
infrastructura fizica. Fluidizarea administrativa si cea fizicd sunt, prin urmare, conditii
esentiale si interconectate pentru dezvoltarea viitoare a municipiului, infrastructura fiind

subiectul urmatorului capitol.

5. EVALUAREA NECESARULUI DE INFRASTRUCTURA TEHNICA SI
DE TRANSPORT

Infrastructura tehnica si de transport a municipiului Ploiesti reprezinta fundatia pe care se
construieste dezvoltarea economica, iar capacitatea sa actuala constituie un factor limitator
pentru potentialul de crestere. Analiza coreleaza datele tehnice ale retelelor cu perceptiile
actorilor economici pentru a stabili o diagnoza a deficitelor si a prioritdtilor de interventie.
Problemele critice identificate sunt capacitatea limitata a retelelor de utilitati in zonele de
dezvoltare, congestia cronica a infrastructurii rutiere interne si deservirea deficitara a zonelor

economice de catre transportul public.

Deficitele de infrastructurd, fie subdimensionari, fie absente, actioneaza ca o frana majora
pentru atragerea de noi investitii si pentru competitivitatea firmelor existente. Cartografierea
zonelor cu deficit de infrastructura, suprapusa peste zonele cu potential de dezvoltare
economicd, identificaA punctele critice unde interventia este cea mai necesara pentru a

fundamenta o strategie de dezvoltare urbana coerenta.

5.1. Retele de utilitati publice

Starea actuala a retelelor de utilitati publice din Ploiesti este eterogena, combinand tronsoane
modernizate in zonele centrale cu retele invechite in platformele industriale istorice si in
cartierele periferice. Aceasta situatie genereaza vulnerabilitiati operationale si blocaje de
dezvoltare. Problemele constatate includ pierderi in reteaua de apa, presiune insuficienta in

anumite puncte si subdimensionarea retelei de canalizare in zonele densificate rapid, cu risc
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Capacitatea retelelor de energie electrici si gaze naturale este un factor critic pentru
investitiile industriale. Desi reteaua electrica a beneficiat de modernizari ale statiilor de
transformare, persista limitari de capacitate in zonele vizate pentru noi dezvoltari industriale
sau extinderi. Costurile si termenele semnificative pentru extinderea retelelor reprezinta o
bariera directa pentru proiecte de anvergura. O problema similara exista si in cazul retelei de
gaze naturale, unde extinderea magistralelor este un proces birocratic si de lunga durata.
Lipsa unei viziuni integrate la nivel municipal privind extinderea coordonata a retelelor duce

la solutii punctuale si costuri majorate pentru investitori.

Calitatea si fiabilitatea utilitatilor sunt considerate un factor de igiend de cdtre mediul de
afaceri: absenta sau calitatea slaba a acestora devine un factor eliminatoriu. Problemele
operationale frecvente, precum intreruperile neplanificate in alimentarea cu energie electrica
sau fluctuatiile de presiune in reteaua de gaze, genereaza pierderi de productie si o perceptie
de neincredere. Consecinta directa pentru PUG este necesitatea unei abordari strategice, care
sa coreleze planurile de investitii ale operatorilor de utilitati cu viziunea de dezvoltare
urbanistica, in special in zonele cu potential economic. Fara investitii tintite in modernizarea
si extinderea retelelor, infrastructura de utilitati risca sa devina principalul obstacol in calea

cresterii economice a municipiului.

5.2. Infrastructura rutiera si feroviara

Pozitionarea Ploiestiului la intersectia coridoarelor de transport A3 si DN1 constituie un
avantaj strategic major, favorizand activitatile logistice si accesul catre Bucuresti. Acest
beneficiu este insd diminuat de o infrastructura rutiera interna subdimensionatd si
congestionatd. Punctele critice sunt intrarile si iesirile din oras, in special in zona de sud
(intersectia cu DN1) siin zona de nord (spre Valea Prahovei), unde se formeaza blocaje la orele

de varf.
Trama stradald interna prezinta deficiente structurale:

1. Subdimensionare: Arterele din zonele centrale si cartierele vechi nu pot prelua volumul
actual de trafic.

2. Lipsa unei centuri ocolitoare complete: Traficul greu de tranzit este fortat sa
traverseze zone urbane, generand poluare si uzura.

3. Puncte de congestie cronice: Sensurile giratorii de la iesirile din oras si intersectiile de
pe axele principale devin surse constante de blocaje.

Infrastructura feroviara, desi bine conectata la reteaua nationala prin magistralele M300 si
M500, este subutilizata. Potentialul pentru transportul de marfa si naveta este limitat de
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starea tehnica precara a liniilor care deservesc platformele industriale si de lipsa unor servicii
de tip tren metropolitan cu frecventa ridicata. Potentialul de a dezvolta un sistem de transport
intermodal rutier-feroviar raimane nevalorificat. Aceste deficiente se traduc direct in costuri
logistice crescute si pierderi de competitivitate pentru companiile de productie si logistica.
Implicatia pentru PUG este prioritizarea investitiilor in modernizarea si fluidizarea retelei
rutiere interne si in revitalizarea transportului feroviar, acestea fiind conditii esentiale pentru

dezvoltarea economica durabila.

5.3. Transport public si naveta

Sistemul de transport public, operat de TCE Ploiesti, reprezinta un punct nevralgic pentru
dezvoltarea economica, prezentand deficiente majore in deservirea zonelor industriale si
logistice. Traseele actuale, orientate preponderent catre zonele rezidentiale si centru, sunt
nealiniate la distributia actuald a locurilor de munca. Aceastd neconcordanta creeaza o
dependenta ridicatd de transportul privat (individual sau organizat de angajator), cu

consecinte directe asupra congestiei si poluarii.

Calitatea serviciului este un al doilea factor descurajant, caracterizat prin:
a) Frecventa redusa pe anumite trasee, in special in afara orelor de varf.

b) Lipsa benzilor dedicate, ceea ce face transportul public necompetitiv in raport cu masina

personala.

c) Infrastructura deficitara: Starea vehiculelor si a statiilor, precum si lipsa unui sistem

modern de informare in timp real si de plata electronica.

Fenomenul navetei, esential pentru piata muncii, agraveaza congestia, majoritatea angajatilor
din localitatile limitrofe (Blejoi, Bucov, Berceni etc.) utilizand transportul privat. Lipsa unui
sistem de transport public metropolitan, care sa conecteze eficient Ploiestiul cu zona sa de
influentd, este o deficientd strategica majora. Pentru mediul de afaceri, in special pentru
companiile de la periferie, asigurarea transportului angajatilor a devenit un cost operational
semnificativ. Implicatia pentru PUG este necesitatea unei revitalizari a transportului public,
transformarea sa intr-o optiune atractiva si fiabila, prin regandirea traseelor, modernizarea
flotei si integrarea la nivel metropolitan, ca o conditie esentiala pentru mobilitatea fortei de

munca.

5.4. Conectivitate digitala si sinteza nevoilor de infrastructura
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Conectivitatea digitala a municipiului Ploiesti este un punct forte, cu o acoperire extinsa a
retelelor de fibra optica si 4G/5G in majoritatea zonelor urbane. Aceasta infrastructura de
baza este un factor de atractie pentru investitii in sectorul IT&C si servicii pentru afaceri. Cu
toate acestea, persista diferente de calitate si viteza intre zonele centrale si cele periferice sau
industriale, iar pentru companiile din domeniul tehnologiei, o conexiune redundanta si cu

latenta minima este un criteriu non-negociabil.
Sinteza nevoilor de infrastructura releva o ierarhie clara a prioritatilor:

1. Critic: Modernizarea si fluidizarea infrastructurii rutiere, cu prioritate absoluta pe
finalizarea centurii ocolitoare si reconfigurarea intrarilor in oras.

2. Major: Revitalizarea si extinderea transportului public, ca solutie pe termen lung pentru
reducerea congestiei si asigurarea mobilitatii fortei de munca.

3. Secundar, dar esential pentru dezvoltare: Modernizarea si extinderea retelelor de
utilitdti publice (in special electrice si de gaze) in zonele cu potential de dezvoltare industriala,
alaturi de asigurarea unei conectivitati digitale de inalta performanta.

Concluzia este ca deficitele actuale ale infrastructurii (transport, utilitati, digital) actioneaza
ca o frana directa asupra dezvoltarii economice. Implicatia fundamentala pentru noul Plan
Urbanistic General este crearea unui cadru de planificare pentru o modernizare accelerata si
coerenta a intregii infrastructuri, corelata cu un cadru de reglementare urbanistica predictibil

si flexibil.

6. NEVOIA DE PREDICTIBILITATE, FLEXIBILITATE SI
STABILITATE A REGLEMENTARILOR URBANISTICE

Echilibrul dintre un cadru normativ predictibil si capacitatea de adaptare la dinamica pietei
defineste calitatea fundamentald a unui Plan Urbanistic General. Investitorii, ca actori
economici rationali, evalueaza oportunitatile de dezvoltare printr-un calcul de risc in care
claritatea, stabilitatea si eficienta reglementarilor urbanistice reprezinta variabile critice. Un
cadru de reglementare performant nu este nici complet rigid, nici haotic, c¢i unul care
stabileste principii clare si ofera mecanisme de flexibilizare controlata, transformand PUG-ul

dintr-un set de constrangeri intr-un instrument proactiv de dezvoltare.

Metodologia de analiza a acestei problematici complexe se fundamenteaza pe perceptiile
colectate direct de la actorii economici din Ploiesti, prin intermediul chestionarelor socio-
urbanistice si al interviurilor. Aceste date calitative sunt esentiale pentru a intelege cum este
experimentat in practica procesul de reglementare. Analiza este completata de o examinare a

bunelor practici in materie de urbanism adaptiv, explorand concepte precum zonarea bazata
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pe performanta (performance-based zoning). Ipoteza de lucru este ca un regulament eficient
trebuie sa internalizeze atat nevoia de certitudine a investitorului, cat si nevoia de adaptare la
un context economic in continua schimbare, oferind principii directoare clare pentru viitorul

Regulament Local de Urbanism al municipiului Ploiesti.

6.1. Nevoile Investitorilor: Un Cadru General

Triada predictibilitate—eficienta—flexibilitate constituie fundamentul unui ecosistem
investitional sianatos. Aceste trei nevoi, identificate constant in consultarile cu mediul de
afaceri, nu sunt simple preferinte, ci conditii structurale care determina decizia de a aloca sau
nu capital intr-un anumit teritoriu. Intelegerea lor aprofundati este primul pas in proiectarea

unui cadru de reglementare urbanistica functional.

Predictibilitatea este, fara exceptie, cea mai importanta cerinta. Aceasta se traduce in existenta
unor reguli clare, stabile in timp si, crucial, aplicate consecvent. Un investitor trebuie sa poata
anticipa cu un grad ridicat de certitudine, inca din faza de analiza a oportunitatii, parametrii
esentiali ai unei dezvoltéri: functiunile permise, indicatorii urbanistici (POT, CUT, regim de
inaltime), costurile de autorizare si, mai ales, termenele. Incertitudinea generata de
reglementari ambigue sau de interpretari subiective creste exponential riscul si costurile de
tranzactie, descurajand investitiile pe termen lung. Aceasta nevoie este universala, fiind la fel
de critica pentru o companie care planifica o investitie industriald pe 20 de ani, cat si pentru

un dezvoltator rezidential cu un ciclu de proiect de 3-5 ani.

Eficienta procesului administrativ este a doua coordonati majora. In orice model de afaceri,
timpul reprezintd un cost direct. Termenele de avizare si autorizare care depdsesc in mod
sistematic cadrul legal, intarzierile birocratice si comunicarea deficitard cu autoritatile
afecteaza grav fezabilitatea proiectelor. Asa cum reiese din consultari, mediul de afaceri din
Ploiesti solicita un proces transparent, complet digitalizat si rapid. Conceptul de "ghiseu unic"
digital, unde documentatia poate fi urmarita in timp real, este o necesitate, nu o optiune.
Impactul negativ al ineficientei administrative este concret si masurabil in costuri

suplimentare si, uneori, in abandonarea proiectelor.

Flexibilitatea reglementarilor este a treia nevoie fundamentala, reflectind natura dinamica a
pietei. Un cadru normativ prea rigid, care impune functiuni exclusive si indicatori ficsi, poate
bloca dezvoltarea unor proiecte inovatoare sau cu functiuni mixte (locuire, birouri, retail),
care sunt din ce in ce mai cerute. Investitorii solicitd mecanisme de adaptare controlata, care
sd permitd ajustarea reglementarilor la specificul unui proiect, fira a compromite insa
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coerenta dezvoltarii urbane. {"Rationalitatea umana este limitata (‘bounded rationality"); prin
urmare, este imposibil sd proiectezi un plan perfect, care sa anticipeze toate contingentele
viitoare."} [p: Simon, Herbert A., "The Sciences of the Artificial", The MIT Press, 1996, p. 35].

Un PUG trebuie sa recunoasca aceasta limitare si sa includa instrumente de adaptare.

6.2. Stabilitate si Predictibilitate: Fundamentele Deciziei de a Investi
Stabilitatea si predictibilitatea nu sunt concepte abstracte, ci pilonii pe care se fundamenteaza
orice decizie de investitie pe termen lung. Instabilitatea legislativd si impredictibilitatea
administrativa genereaza riscuri si costuri directe, erodand competitivitatea unui teritoriu.
Analiza acestor douad concepte din perspectiva investitorului releva disfunctionalitati

sistemice care necesitd o abordare strategica in cadrul noului PUG.

Stabilitatea legislativa este o preconditie a increderii. Schimbarile frecvente ale normelor de
urbanism, fie la nivel national, fie local, creeaza un mediu de incertitudine. Un investitor care
demareaza un proiect pe baza unui set de reguli se poate confrunta, pe parcursul ciclului de
proiectare si autorizare, cu modificdri care 1i pot invalida modelul de afaceri. Orizontul de

predictibilitate variaza:

1. Investitii industriale/logistice: Necesita un orizont de 10-15 ani pentru amortizare.

2. Dezvoltari rezidentiale majore: Opereaza pe un orizont de 5-7 ani.

3. Proiecte comerciale mici: Se pot adapta mai rapid, pe un orizont de 3-5 ani.

Un PUG eficient trebuie sa ofere o stabilitate a reglementarilor de baza (zonificare, coridoare

de infrastructura) care sa acopere cel putin orizontul de timp al investitiilor strategice.

Predictibilitatea administrativa este la fel de critica. Chiar si cu legi stabile, aplicarea lor
neunitard genereaza arbitrariu. Din consultdrile realizate, reies 3 surse majore de
impredictibilitate in Ploiesti:

a) Nerespectarea termenelor legale de raspuns: Aceasta este cea mai frecventd problema,

transformand un proces tehnic intr-unul impredictibil.

b) Interpretarea subiectiva a reglementarilor: Prevederile ambigue lasa loc de interpretari

diferite, ceea ce face ca solutii tehnice similare sa primeasca raspunsuri diferite.

c) Lipsa de transparenta: Incapacitatea de a urmari stadiul unei documentatii in circuitul de

avizare creeaza o perceptie de opacitate.

Impactul acestei lipse de predictibilitate este sever:
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+ Cresterea costurilor de tranzactie: Costuri administrative si juridice
suplimentare pentru a naviga un sistem opac.

« Descurajarea investitiilor strategice: Investitorii pe termen lung vor evita un
mediu impredictibil.

« Scaderea calitatii mediului construit: Dezvoltatorii sunt stimulati sa aleaga
solutii rapide si ieftine, in detrimentul calitatii si inovatiei.

Prin urmare, noul PUG trebuie sa prioritizeze crearea unui cadru de reglementare in care
schimbarea insasi devine predictibila si gestionata transparent, transformand stabilitatea

dintr-o aspiratie intr-o certitudine operationala.

6.3. Flexibilitatea Controlata: Mecanisme de Adaptare a
Reglementarilor

Flexibilitatea in planificarea urbanisticd nu este un scop in sine, ci un instrument necesar
pentru a asigura rezilienta si competitivitatea unui oras. Un PUG prea rigid, care incearca sa
anticipeze toate nevoile viitoare, este sortit esecului. {"Designul, in special cel social, nu are
scopuri finale, ci stabileste conditii initiale pentru urmatoarea etapa de actiune, intr-un proces
continuu de evolutie."} [p: Simon, Herbert A., "The Sciences of the Artificial", The MIT Press,
1996, p. 167]. Un PUG modern trebuie sd fie un astfel de sistem evolutiv, care ofera principii

stabile, dar si mecanisme de adaptare.

In practica urbanistici din Roméania, Planul Urbanistic Zonal (PUZ) a devenit principalul, si
adesea singurul, instrument de flexibilizare. Desi conceput pentru detaliere, PUZ-ul a fost
utilizat extensiv ca mecanism de derogare de la PUG. Aceasta practica a condus la multiple

efecte negative:

1. Erodarea predictibilitatii PUG: Cand orice regula poate fi modificata printr-un PUZ,
PUG-ul isi pierde relevanta ca document director.

2. Dezvoltare fragmentata: PUZ-urile punctuale, necorelate, duc la o dezvoltare haotica,
fara o viziune de ansamblu.

3. Presiune pe infrastructura: Supraaglomerarea unor zone prin PUZ-uri derogatorii,
fara o adaptare corespunzatoare a infrastructurii, genereaza congestie si disfunctionalitati.

Competitia pentru jurisdictie intre PUG (ca regula generald) si PUZ (ca exceptie) a fost adesea
castigata de cel din urma, subminand coerenta planificarii. {"Istoria unei profesii este istoria
luptelor sale pentru a revendica, apara si extinde jurisdictii."} [p: Abbott, Andrew, "The
System of Professions", The University of Chicago Press, 1988, p. 2]. In mod similar, istoria

recenta a urbanismului romanesc este cea a luptei dintre PUG si PUZ pentru controlul asupra
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Noul PUG trebuie sa instituie mecanisme de "flexibilitate controlata", integrate, care sa reduca

dependenta de PUZ-urile derogatorii. Se propun doua directii principale:

a) Zonarea bazati pe performanti (Performance-based zoning): in loc si prescrie functiuni si
forme rigide, RLU poate stabili criterii de performanta (impact asupra traficului, consum de
energie, nivel de zgomot, procent de spatiu verde) pe care o dezvoltare trebuie sa le
indeplineasca. Aceasta abordare incurajeaza inovatia si permite solutii adaptate la context,

mentinand in acelasi timp controlul asupra externalitatilor.

b) Sistem de bonusare a indicatorilor urbanistici: Se poate introduce un sistem de CUT
stimulativ. RLU va defini un CUT de baza si un CUT maxim, care poate fi atins doar daca
proiectul oferd beneficii publice clare: cedarea de teren pentru spatii verzi, crearea de locuinte
accesibile, includerea de functiuni culturale sau atingerea unor standarde superioare de
eficienta energetica.

Aceste mecanisme trebuie sa fie, la randul lor, predictibile. Criteriile de evaluare a
performantei sau de acordare a bonusurilor trebuie sa fie clare, masurabile si publice. Gasirea
echilibrului optim intre predictibilitate si flexibilitate este provocarea centrald a noului PUG.
Un cadru de reglementare de succes va stabili principii non-negociabile (protectia
patrimoniului, coridoare de infrastructura), oferind in acelasi timp mecanisme transparente

de adaptare.

7.  IDENTIFICAREA POTENTIALULUI  DE DEZVOLTARE
ECONOMICA SI A SECTOARELOR STRATEGICE

Definirea unei traiectorii economice viitoare pentru municipiul Ploiesti impune valorificarea
avantajelor competitive existente si alinierea la tendintele regionale si globale. Prezentul
capitol propune directii concrete pentru o specializare inteligentd, care sa transforme orasul
intr-un pol de competitivitate sustenabila. Vocatia economica a Ploiestiului in secolul XXI este
analizata prin prisma avantajelor competitive locale, a principiilor de specializare inteligenta
(RIS3) si a potentialului clusterelor economice, pentru a transpune concluziile intr-o strategie
de dezvoltare urbana coerentd, fundamentata pe date si perceptii colectate de la mediul de
afaceri local si aliniata la Strategia de Specializare Inteligenta (RIS3) a Regiunii Sud-

Muntenia.

7.1. Analiza avantajelor competitive ale municipiului
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Diagnosticul avantajelor competitive ale municipiului Ploiesti releva atribute distinctive care
1i confera un potential superior in atragerea investitiilor. Analiza se concentreaza pe activarea
si combinarea acestor avantaje pentru a crea o baza solida pentru o strategie de specializare
inteligenta, inventariind mostenirea industriala, capitalul uman, pozitionarea geografica si

potentialul turistic.

Principalul avantaj competitiv istoric este traditia industriala profunda in sectorul energetic
si petrochimic. Acest ecosistem, format dintr-o retea densa de companii, subcontractori si un
capital uman cu inalta specializare tehnica, este consolidat de prezenta Universitatii Petrol-
Gaze. In contextul tranzitiei energetice, acest know-how reprezinti o oportunitate majora de
reconversie catre domenii precum energiile regenerabile, productia de hidrogen, tehnologiile
de stocare a energiei sau economia circulara. Accelerarea acestei tranzitii este o provocare

strategica fundamentala.

Al doilea avantaj structural este pozitionarea geografica exceptionala. Functionand ca nod
logistic la intersectia coridoarelor de transport majore (E60, DN1, DN1B) si in proximitatea
capitalei, Ploiestiul dispune de o accesibilitate superioara pentru activitati de productie si
distributie. Acest avantaj este intdrit de o infrastructura de transport multimodala (rutiera,
feroviara, proximitate aeroport). Valorificarea sa completa este conditionata de modernizarea

infrastructurii interne si dezvoltarea unor terminale intermodale moderne.

Un al treilea avantaj, adesea subestimat, deriva din potentialul turistic nevalorificat, legat de
patrimoniul industrial si cultural. Brandul "orasul aurului negru" poate fi dezvoltat printr-un
circuit al muzeelor tehnice (Muzeul National al Petrolului, Muzeul Ceasului) si al siturilor
industriale reconvertite. Acest turism de nisa, completat de turismul cultural si de afaceri,

ramane un potential latent, neintegrat intr-un produs turistic coerent si promovat.

Profilul competitiv al Ploiestiului este complex: un oras cu un ADN industrial puternic, o
pozitionare logistica excelenta si un potential cultural latent. Provocarea strategica consta in
combinarea acestor avantaje intr-o viziune unitara: traditia industriala poate fi reconvertita
catre tehnologii verzi, pozitia geografica poate sustine un cluster de logistica sustenabila, iar
patrimoniul industrial poate deveni un produs turistic. Aceste sinergii stau la baza definirii

directiilor de specializare inteligenta.

7.2. Directii pentru o Specializare Inteligenta (RIS3)
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Traducerea avantajelor competitive intr-o strategie de specializare inteligenta (RIS3), aliniata
la contextul regional si la oportunitatile de finantare, implica o concentrare a resurselor pe un

numar limitat de domenii prioritare.

O prima directie este tranzitia de la industria petrochimica la un cluster de tehnologii
energetice curate si economie circulara. Aceasta valorifica know-how-ul ingineresc

existent si il reorienteaza catre domenii aliniate la Pactul Verde European:

1. Productia de hidrogen verde si biocombustibili avansati.

2. Tehnologii de captare si stocare a carbonului.

3. Reciclarea avansata a materialelor.

Aceasta specializare, aliniata la Strategia RIS3 Sud-Muntenia, poate atrage finantari

semnificative si repozitiona Ploiestiul ca centru de expertiza in tranzitia energetica.

A doua directie strategica este consolidarea rolului de hub logistic si intermodal de inalta
valoare adaugata. Aceasta depdseste functiunea de tranzit, concentrandu-se pe servicii
logistice complexe (ambalare, etichetare, asamblare usoara) si dezvoltarea unui terminal
intermodal performant care sa integreze transportul rutier cu cel feroviar. Valorificarea
avantajului geografic necesita investitii coordonate in infrastructura de acces si platforme

logistice moderne.

A treia directie, complementara, este dezvoltarea unui cluster de servicii pentru afaceri
(BPO/SSC), cu focus pe servicii tehnice si de inginerie. Acest cluster valorifica absolventii cu
profil tehnic si ofera alternative de cariera. Atragerea companiilor din sector este conditionata

de dezvoltarea unor clddiri de birouri de clasa A si de cresterea calitatii vietii urbane.

O directie de nisa este dezvoltarea industriilor creative si a turismului industrial.
Crearea unui ecosistem pentru start-up-uri in design, arhitectura, media digitala si
valorificarea patrimoniului industrial printr-un concept turistic tematic poate imbunatati

imaginea orasului, creste atractivitatea si diversifica oferta de locuri de munca.

Aceste patru directii de specializare nu sunt mutual exclusive, ci complementare. Un parc
tehnologic dedicat energiilor verzi poate gazdui start-up-uri creative, iar dezvoltarea hub-ului
logistic va creste cererea pentru servicii de afaceri. Este esential ca PUG-ul sa creeze cadrul

spatial si normativ care sa permita si sa incurajeze dezvoltarea acestor clustere.

7.3. Propuneri de Clustere Economice si Zone cu Profil Specific

P
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Traducerea directiilor de specializare inteligenta in propuneri concrete pentru PUG
contureaza o harta a oportunitatilor de dezvoltare economica, cu localizari si profiluri

functionale pentru noi clustere.

1. Parc Tehnologic si Industrial pentru Energii Curate si Economie Circulara: Se
propune amplasarea acestuia prin reconversia unei foste platforme industriale din zona de
sud a orasului, in KILO-CAROURILE adiacente comunei Brazi, conform grilei TKHC. Parcul
ar putea gazdui unitati de productie pentru echipamente de energie regenerabild, centre de
cercetare-dezvoltare in domeniul hidrogenului si firme de servicii energetice (ESCO). PUG-ul
trebuie sa defineasca acest perimetru ca zona de inovare, cu un regim urbanistic flexibil.

2. Parc Logistic Intermodal: Se recomanda dezvoltarea acestuia in proximitatea Garii
Ploiesti Triaj si a centurii de vest, in KILO-CAROURILE din vestul municipiului, spre
Targsorul Vechi. Aceasta localizare ofera acces direct la reteaua feroviara si rutiera. Zona ar
trebui dedicata activitatilor logistice de mare anvergura (depozite clasa A, terminal
intermodal, facilitati de cross-docking). RLU trebuie sd impuna standarde inalte de design:
drumuri pentru trafic greu, spatii de manevra si coridoare verzi de protectie.

3. Business District / Centru de Afaceri: Se propune crearea acestuia intr-o zona cu
accesibilitate excelenta la transportul public, preferential in proximitatea Garii de Sud. Zona
ar trebui si permitad dezvoltarea de clddiri de birouri de clasd A, cu regim de inaltime mediu-
inalt. Designul districtului trebuie sa prioritizeze spatiile publice atractive, serviciile si
facilitatile de agrement, pentru a creste atractivitatea Ploiestiului pentru talente.

4. Cartier Creativ: Se propune crearea acestuia in zona centrului istoric sau intr-o fosta zona
industriald cu valoare de patrimoniu. Ar functiona ca incubator pentru start-up-uri creative,
ateliere, galerii si spatii de co-working, beneficiind de chirii subventionate. PUG-ul poate
sprijini demersul prin reglementari care sa protejeze patrimoniul, sa permita functiuni
flexibile la parter si sa incurajeze pietonizarea.

Aceste propuneri de zone cu profil specific reprezinta materializarea spatiala a strategiei de
specializare inteligenta. Implementarea lor necesita o colaborare stransa intre administratia
publica si mediul privat, subiect care face obiectul capitolului urmator, dedicat parteneriatelor

public-privat si stimulentelor necesare.

8. OPORTUNITATI PENTRU PARTENERIATE PUBLIC-PRIVAT
(PPP) SI STIMULENTE PENTRU INVESTITORI

Parteneriatele public-privat (PPP) si stimulentele pentru investitori reprezinta instrumente
strategice esentiale pentru accelerarea dezvoltarii economice a municipiului Ploiesti. Acest
capitol fundamenteaza o analiza a cadrului general, a oportunitatilor concrete de aplicare in
context local si a mecanismelor prin care autoritatea publica poate atrage investitii private
aliniate la obiectivele de interes comun. Analiza se bazeaza pe legislatia in vigoare, bune
practici internationale si pe opiniile mediului de afaceri local, colectate prin chestionare socio-
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urbanistice, avand ca ipoteza ca o colaborare structurata poate debloca proiecte de anvergura

care depasesc capacitatea financiara a municipalitatii.

8.1. Cadrul general al Parteneriatelor Public-Privat (PPP)

Parteneriatul public-privat este un aranjament contractual pe termen lung intre o entitate
publica si un partener privat, vizand realizarea si/sau operarea unui bun sau serviciu public.
Esenta parteneriatului constd in partajarea resurselor, riscurilor si beneficiilor. Spre
deosebire de o achizitie publica traditionald, unde autoritatea publicd defineste solutia si isi
asuma majoritatea riscurilor, in cadrul unui PPP, partenerul privat are un rol activ in
proiectare, finantare, constructie si operare, motivat de perspectiva profitului, in timp ce

sectorul public beneficiaza de expertiza si capitalul acestuia.

Cadrul legislativ din Roméania (Legea nr. 233/2016) defineste procedurile de atribuire si

tipurile de contracte, distingand mai multe forme de PPP:

1. Concesiunea de lucrari si servicii: Partenerul privat isi asuma riscul de operare.

2. Contracte de tipul Proiectare-Construire-Finantare-Operare (DBFO):
Partenerul privat gestioneaza intregul ciclu de viata al proiectului.

3. Societati cu capital mixt (joint ventures): O noua companie este creata de entitatea
publicad si cea privata pentru a dezvolta proiectul.

Alegerea tipului de contract depinde de natura proiectului, capacitatea administrativa a

autoritatii si apetitul pentru risc al pietei private.

Implementarea unui proiect in PPP implicd o analiza riguroasa a beneficiilor si riscurilor.
Beneficiile principale sunt accesul la finantare privata, accelerarea implementarii si transferul
de inovatie manageriald. Riscurile asociate, precum cele de constructie (depasirea costurilor),
de piata (cerere sub prognoza) sau financiare (fluctuatii ale dobanzilor), trebuie gestionate
atent. O alocare necorespunzatoare a riscurilor poate duce la esecul proiectului si la pierderi
financiare pentru comunitate. Succesul unui PPP depinde crucial de calitatea pregatirii
proiectului, de transparenta procesului de selectie si de detalierea contractului, care trebuie
sa specifice obligatii, indicatori de performanta si mecanisme de solutionare a disputelor.
Lipsa capacitatii administrative in gestionarea acestor contracte complexe raiméane o bariera

majora in Romania.

8.2. Domenii de aplicare si oportunitati pentru PPP in Ploiesti

Corelarea nevoilor de dezvoltare ale Ploiestiului cu tipologia proiectelor pretabile pentru PPP

contureaza o lista de oportunitati concrete.
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Infrastructura de transport reprezinta un domeniu prioritar. Proiecte de anvergura
precum constructia de parcari multietajate (centrale sau de tip park & ride), modernizarea
transportului public sau dezvoltarea unui terminal intermodal de marfa sunt candidati
potriviti. Pentru parcari, un model de tip Construire-Operare-Transfer (BOT) este atractiv,

investitorul recuperand investitia din taxele de parcare.

Serviciile publice care necesita investitii mari in tehnologie sunt un alt domeniu cu
potential. Proiecte precum modernizarea iluminatului public cu tehnologie LED, extinderea
retelelor de apa si canalizare sau constructia de instalatii pentru producerea de energie din
deseuri se potrivesc modelului PPP. Partenerul privat poate aduce tehnologia si capitalul, iar
municipalitatea beneficiaza de servicii superioare si costuri de operare reduse, cu conditia

includerii in contract a unor indicatori de performanta clari.

Regenerarea urbana a fostelor platforme industriale ("brownfields") este o oportunitate
majora. Proiectele de reconversie a siturilor precum fosta rafinarie Astra sunt extrem de
complexe, implicand costuri mari de ecologizare si investitii masive. O societate de proiect de
tip mixt (joint venture) intre municipalitate (care aduce terenul) si un grup de dezvoltatori
privati (care aduc capitalul si expertiza) ar putea fi o structurd viabild pentru a transforma
aceste zone in cartiere noi, cu functiuni mixte. Alegerea modelului optim necesita o analiza
comparativd riguroasa a riscurilor si beneficiilor, adaptata specificului fiecarui sit de

reconversie.

Dotarile sociale, culturale si de agrement reprezinta o altd categorie de proiecte.
Constructia unui nou spital, a unei sdli polivalente moderne sau a unui parc de agrement
(aquapark) poate fi accelerata prin PPP. Un partener privat ar putea construi si opera
facilitatea, recuperandu-si investitia din taxele de utilizare sau din pliti de disponibilitate de
la municipalitate. Neincrederea mediului de afaceri, unde doar aproximativ 40% dintre
respondenti s-au ardtat dispusi sd contribuie, sugereaza insd cad structurarea acestor
parteneriate trebuie sa fie extrem de clara si atractiva pentru a reusi. Fiecare dintre aceste
oportunitati necesita analize de pre-fezabilitate pentru a valida abordarea PPP, precum si
dezvoltarea capacitatii administrative a municipalitatii de a gestiona astfel de proiecte

complexe.

8.3. Tipuri de stimulente pentru atragerea investitiilor

Administratia publica locala poate utiliza diverse tipuri de stimulente pentru a atrage

investitii, acestea fiind grupate in doua categorii: fiscale si non-fiscale.
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Stimulentele fiscale reprezinta cea mai directa forma de sprijin si pot include:

1. Reducerea sau scutirea de la plata impozitului pe cladiri si teren pentru o
perioada determinata (ex: 3-5 ani) pentru investitii noi care creeaza un anumit numar de
locuri de munca sau se realizeaza in sectoare prioritare.

2. Reducerea taxelor pentru eliberarea certificatelor de urbanism si a autorizatiilor de
construire pentru proiecte strategice.

3. Aplicarea cotelor de impozitare minime permise de Codul Fiscal pentru cladiri verzi
certificate sau cladiri de patrimoniu reabilitate.

Aceste masuri trebuie analizate atent din perspectiva impactului bugetar si conditionate de

angajamente clare.

Stimulentele non-fiscale sunt adesea considerate mai importante de catre investitori,

deoarece contribuie la un mediu de afaceri predictibil. Acestea includ:

a) Simplificarea si accelerarea procedurilor administrative, prin crearea unui "ghiseu unic"
digital.
b) Asigurarea infrastructurii de utilitati de catre municipalitate pana la limita de proprietate

pentru proiectele majore.

c¢) Crearea unui portofoliu de terenuri pre-aprobate pentru dezvoltare (cu PUZ-uri elaborate

de primarie).
d) Oferirea de asistenta tehnica si consultantd pentru investitori.

Un tip special de stimulente se refera la investitiile in capitalul uman, prin programe de
formare profesionald in parteneriat cu companiile si Universitatea Petrol-Gaze. De asemenea,
investitiile in calitatea vietii urbane (scoli, parcuri, oferta culturald) functioneaza ca un
stimulent indirect puternic pentru atragerea talentelor. Opiniile mediului de afaceri indica o
preferinta clara pentru predictibilitate administrativa in detrimentul reducerilor de taxe. Un
pachet de stimulente de succes pentru Ploiesti trebuie, asadar, sd se concentreze pe
imbundtatirea fundamentald a mediului de afaceri, completata de facilitati fiscale tintite.
Capitolul urmator va analiza impactul socio-economic si comunitar al acestor investitii,

creand o punte intre dezvoltarea economica si calitatea vietii.

9. EVALUAREA IMPACTULUI SOCIO-ECONOMIC SI COMUNITAR
AL INVESTITIILOR

Analiza consecintelor sociale si economice ale dezvoltarilor anticipate evalueaza modul in care

beneficiile cresterii economice se distribuie in comunitate. Dezvoltarea economica trebuie sa
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genereze beneficii concrete si echitabile pentru intreaga colectivitate, nu doar profituri
concentrate. Evaluarea coreleaza impactul asupra pietei muncii si a bugetului local cu
presiunea exercitata asupra serviciilor publice, pentru a defini modul in care planificarea
urbana poate media intre obiectivele de crestere economica si necesitatea mentinerii unei
calitati ridicate a vietii pentru toti locuitorii. Metodologia integreaza proiectiile economice cu
analizele de impact social, evaluand capacitatea infrastructurii existente pe baza datelor
statistice, a studiilor de specialitate si a perceptiilor actorilor locali. Orice investitie majora
genereaza atat beneficii directe (locuri de munca, taxe), cat si costuri indirecte (presiune pe

infrastructura, externalitati negative), iar o planificare responsabila le ia in calcul pe ambele.

9.1. Impactul Economic al Investitiilor

Efectele economice ale noilor dezvoltari se manifesta direct, prin crearea de locuri de munca
si contributii la bugetul local, si indirect, prin efecte de multiplicare in economia locala.
Analiza acestor mecanisme este esentiala pentru a traduce investitiile private in prosperitate

la nivel de comunitate.

Crearea de locuri de munca este cel mai vizibil beneficiu, insi calitatea acestora este la fel de

importanta ca si cantitatea. Se impune o distinctie intre:

1. Locuri de munca inalt calificate: Atrag talente, genereaza salarii superioare si
stimuleaza sectoarele cu valoare adaugata mare (ex: inginerie, IT).

2. Locuri de munca slab calificate: Absorb forta de munca locala, dar cu un impact redus
asupra veniturilor medii.

3. Locuri de munca permanente vs. temporare: Posturile stabile asigura
predictibilitate, in timp ce cele temporare, specifice etapei de constructie, au un impact
tranzitoriu.

Alinierea dintre tipologia posturilor create si structura fortei de munca din Ploiesti este critica.
Un deficit de personal calificat local poate duce la cresterea navetei si la presiuni inflationiste
pe piata imobiliara, in timp ce valorificarea competentelor locale (ex: inginerie) genereaza o

crestere sustenabila.

Efectele de multiplicare reprezinta un al doilea nivel de impact. O investitie majora stimuleaza

cererea pentru furnizori locali, creand un ecosistem economic:

« Servicii conexe: firme de catering, curatenie, paza.

« Subcontractori specializati: producatori de componente, servicii de mentenanta.
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Modelarea acestor efecte, desi complexa, este necesara pentru a estima impactul real.
Multiplicatorii sectoriali indica faptul ca un nou loc de munca direct in industrie poate genera

intre 1,5 si 3 locuri de munca indirecte si induse.

Impactul asupra bugetului local este a treia componenta majora, avand o dubla dinamica:
a) Venituri suplimentare:

« Impozitul pe cladiri si terenuri.

« Impozitul pe venit retinut de la noii angajati.

» Taxele de autorizare.

b) Costuri induse:

« Extinderea retelelor de utilitati.

» Modernizarea infrastructurii rutiere.

» Asigurarea serviciilor publice (salubritate, siguranta).
Calculul impactului fiscal net (venituri minus costuri) pe un orizont de 10-15 ani este un
exercitiu de planificare responsabild. Un proiect cu venituri fiscale mari, dar care necesita
investitii publice masive in infrastructura, poate avea un impact net negativ pe termen scurt.
O analiza dinamica a acestui echilibru permite autoritdtii locale sd negocieze informat si sa

prioritizeze investitiile cu cel mai mare beneficiu net pentru comunitate.

9.2. Impactul Social si Comunitar

Evaluarea impactului social al noilor dezvoltari analizeaza influenta acestora asupra calitatii
vietii, accesului la servicii si coeziunii comunitare. Orice dezvoltare economica risca sa
genereze externalitdti negative, precum presiunea asupra serviciilor publice sau cresterea

inegalitdtilor, iar rolul planificarii este de a anticipa si a mitiga aceste riscuri.

Presiunea asupra infrastructurii sociale este una dintre cele mai directe consecinte. O noua
dezvoltare rezidentiala genereaza o cerere imediata pentru locuri in crese, gradinite si scoli.
Fara o planificare corelata, rezultatul este supraaglomerarea unitatilor existente si scaderea
calitatii actului educational. Similar, o crestere a populatiei pune presiune pe serviciile
medicale de proximitate. Analiza de impact trebuie sa fie obligatorie pentru orice proiect de

anvergura si sa includa:

1. Estimarea numarului de noi locuitori/angajati.
2. Calcularea necesarului suplimentar de servicii, pe baza normativelor in vigoare.

3. Evaluarea capacitatii excedentare a infrastructurii existente.
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4. Identificarea deficitului si propunerea de solutii (ex: obligatia dezvoltatorului de a ceda
teren sau de a contribui financiar).

Impactul asupra pietei imobiliare si a accesibilitatii locuirii este o altd dimensiune critica.
Atragerea de locuri de munca bine platite creste cererea de locuinte, ducand la majorarea
preturilor si a chiriilor. Acest fenomen, cunoscut ca gentrificare, desi benefic pentru
proprietari, poate exclude de pe piata categoriile vulnerabile (tineri, familii cu venituri mici).
{"Saracia nu este doar o lipsa de venit, ci o privare de capabilitati de baza - esecul de a atinge
anumite functiondri minime acceptabile."} [p: Sen, Amartya, "Development as Freedom",
Alfred A. Knopf, Inc., 1999, p. 87]. Cand accesul la o locuintd decenta devine prohibitiv,

capabilitatile de baza ale indivizilor sunt afectate, adancind inegalitatile.

Calitatea vietii in zonele adiacente este, de asemenea, afectata de externalitati negative: trafic
suplimentar, zgomot, poluare si presiune pe locurile de parcare. Este esential ca orice proiect

nou sa fie evaluat prin prisma impactului sau asupra vecinatatilor, prin instrumente precum:

« Studii de impact asupra traficului.

» Modelari de insorire pentru a preveni umbrirea cladirilor invecinate.

« Evaluari de impact asupra mediului.
Beneficiile economice ale unei investitii trebuie puse in balanta cu potentialele costuri sociale.
PUG-ul are rolul de a media acest echilibru, prin reglementari care si asigure ca orice noua

dezvoltare contribuie la cresterea calitatii vietii pentru intreaga comunitate.

9.3. Impactul asupra Mediului si Sustenabilitate

Analiza de impact se incheie cu dimensiunea de mediu, evaluand modul in care dezvoltarile
economice afecteaza resursele naturale si calitatea mediului, dar si oportunititile de a
promova o dezvoltare ecologici. Orice dezvoltare industriald genereazid un consum
suplimentar de resurse (apd, energie), care trebuie raportat la capacitatea resurselor locale.
Un proiect ce depdseste capacitatea retelei electrice genereaza costuri ascunse pentru
comunitate. Planificarea trebuie sa promoveze investitiile care adopta tehnologii eficiente si

principii de economie circulara.

Generarea de emisii poluante (aer, apa, sol) si de deseuri este o alta consecinta directa. Desi
legislatia impune standarde, impactul cumulat al mai multor dezvoltari poate depasi
capacitatea de suport a mediului. Sunt necesare evaluari strategice de mediu (SEA) la nivel de
zond, nu doar la nivel de proiect. PUG-ul trebuie sd impund, prin reglementari clare,

M»
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amplasarea industriilor cu potential poluant la distante sigure de zonele rezidentiale, prin

crearea de zone de protectie sanitara si coridoare verzi.

Impactul asupra biodiversitatii si a peisajului este adesea subestimat. Extinderea zonelor
construite duce la fragmentarea habitatelor si la pierderea de terenuri agricole. O planificare

sustenabild trebuie sa integreze obiectivele economice cu cele de protectie a naturii, prin:

1. Evitarea construirii in zone valoroase ecologic.

2. Crearea unei retele de infrastructura verde la nivel de oras.

3. Impunerea de masuri de compensare ecologica pentru proiectele cu impact negativ.

Pe de alta parte, dezvoltarea economica poate fi o oportunitate pentru imbunatitirea
mediului. Investitiile in ecologizarea siturilor industriale contaminate (brownfields) pot
elimina surse istorice de poluare. Dezvoltarea unui sector al economiei verzi (energie
regenerabila, reciclare) poate crea locuri de munca si poate transforma Ploiestiul intr-un
model de dezvoltare durabilda. PUG-ul poate stimula aceste tendinte prin crearea de zone
functionale dedicate si facilitati urbanistice. Concluzia este ca evaluarea impactului de mediu
trebuie sa fie o componentd centrald a viziunii strategice, asigurand ca dezvoltarea se

realizeaza intr-un mod sustenabil, fara a compromite resursele pentru generatiile viitoare.

10. ALINIEREA LA PRINCIPIILE DE SUSTENABILITATE SI DNSH

Cresterea economica nu poate fi realizata cu pretul distrugerii mediului sau al compromiterii
calitatii vietii. Acest principiu fundamenteaza compatibilizarea directiilor de dezvoltare ale
Ploiestiului cu imperativele dezvoltarii durabile si cu principiul european "Do No Significant
Harm" (DNSH). Planul Urbanistic General (PUG) trebuie sa devina un instrument proactiv,
care transforma constrangerile de mediu in oportunitati si asigura o traiectorie de dezvoltare
echilibratd, armonizand conflictul potential dintre expansiunea economica si obiectivele de

sustenabilitate.

10.1. Principiul "Do No Significant Harm" (DNSH) in Contextul PUG
Ploiesti

Principiul "Do No Significant Harm" (DNSH), stabilit prin Regulamentul privind Taxonomia
(UE) 2020/852, este o conditionalitate fundamentala pentru accesarea fondurilor europene,
inclusiv cele din Planul National de Redresare si Rezilienta (PNRR). Acesta stipuleaza ca o
activitate economica nu trebuie sa aduca prejudicii semnificative niciunuia dintre cele sase

obiective de mediu definite:
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1. Atenuarea schimbarilor climatice;

2. Adaptarea la schimbarile climatice;

3. Utilizarea durabila si protectia resurselor de apa si marine;

4. Tranzitia catre o economie circulara;

5. Prevenirea si controlul poluarii;

6. Protectia si refacerea biodiversitatii si a ecosistemelor.

Integrarea DNSH in logica PUG este, prin urmare, o necesitate strategica pentru a asigura

capacitatea municipiului Ploiesti de a atrage finantari europene.

Aplicarea principiului in contextul PUG Ploiesti implica o evaluare integrata a tuturor
propunerilor majore de dezvoltare. Un proiect de extindere a unei zone industriale, de
exemplu, trebuie analizat prin prisma contributiei la atenuarea schimbarilor climatice
(eficientd energetica), a impactului asupra resurselor de apa, a modului de gestionare a
deseurilor, a masurilor de prevenire a poluarii si a efectelor asupra biodiversitatii. Aceasta
abordare necesita o schimbare de paradigma in procesul de avizare, de la o analiza sectoriala
la una care considera intregul ciclu de viatd al unui proiect si impactul sau cumulat. Un
checklist de verificare DNSH pentru proiecte de dezvoltare urband ar trebui sa evalueze
conformitatea cu cerinte calitative si cantitative specifice fiecarui obiectiv, cum ar fi
promovarea cladirilor cu consum de energie aproape zero (nZEB), utilizarea surselor
regenerabile, implementarea solutiilor bazate pe natura pentru managementul apelor pluviale

(acoperisuri verzi, pavaje permeabile) si utilizarea materialelor de constructie reciclate.

Implementarea DNSH in PUG necesita instrumente de verificare si monitorizare. Dezvoltarea
unui "scor de sustenabilitate" pentru fiecare proiect de investitii, care sa evalueze gradul de
aliniere la cele sase obiective, ar putea oferi un cadru transparent. Proiectele cu scor ridicat ar
putea beneficia de facilitdti in procesul de autorizare sau de stimulente fiscale, in timp ce
proiectele cu risc de prejudicii semnificative ar necesita masuri de compensare robuste sau ar
putea fi respinse. Acest mecanism transforma PUG-ul intr-un instrument dinamic, capabil sa
ghideze dezvoltarea catre o traiectorie durabila, consolidand atractivitatea Ploiestiului pentru

investitii de calitate.

10.2. Analiza Consumului de Resurse si Promovarea Economiei
Circulare

Modelul economic actual al municipiului Ploiesti este predominant liniar (extrage-produce-
utilizeaza-aruncd), generand o presiune semnificativa asupra resurselor si o cantitate mare de
deseuri. Tranzitia catre o economie circulara, care vizeaza mentinerea valorii resurselor in
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economie pentru o perioada cat mai lunga, este o directie strategica necesara. Analiza
fluxurilor de materiale la nivelul municipiului indica o dependenta ridicata de materii prime

din import si o rata scazuta de recuperare a materialelor din deseuri.

O oportunitate majora pentru Ploiesti este simbioza industriala, un concept prin care
deseurile unei industrii devin materie prima pentru alta. Caldura reziduala de la o rafinarie,
de exemplu, poate fi utilizata pentru incalzirea unor sere sau cladiri, iar anumite tipuri de slam
industrial pot fi valorificate in industria materialelor de constructii. PUG-ul poate facilita
aceste sinergii prin crearea unor zone functionale dedicate simbiozei industriale, reducand
costurile, diminuand cantitatea de deseuri si creand noi afaceri. O schema a unui potential
parc de simbioza industriala ar ilustra fluxurile de materiale si energie intre diverse companii,

demonstrand beneficiile economice si de mediu.

Prevenirea generdrii de deseuri este un alt pilon al economiei circulare. PUG-ul poate

contribui la dezvoltarea unei "infrastructuri a circularitatii" prin:

» Rezervarea de spatii la parterul cladirilor pentru centre de reparatii (electronice,
textile).

» Creareade "hub-uri de circularitate" 1a nivel de cartier, unde cetdtenii pot aduce obiecte
pentru a fi reparate, donate sau dezasamblate.

« Sprijinirea platformelor de partajare a bunurilor (sharing economy).

Aceste masuri reduc cantitatea de deseuri, creeaza locuri de munca si cresc coeziunea sociala.

Managementul deseurilor din constructii si demolari (C&D) are, de asemenea, un potential
semnificativ. In loc si ajungi la groapa de gunoi, aceste materiale pot fi valorificate. RLU
poate conditiona autorizarea de construire de utilizarea unui procent minim de materiale
reciclate si poate incuraja demolarea selectiva pentru recuperarea materialelor. Crearea unor
platforme locale de sortare si prelucrare a deseurilor C&D poate transforma o problema intr-
o oportunitate economica. PUG-ul poate juca un rol de catalizator in acest proces, creand
cadrul normativ care sa favorizeze activitatile circulare si sa contribuie la decuplarea cresterii

economice de consumul de resurse.

10.3. Oportunitati pentru o Economie Verde in Ploiesti

Alinierea la principiile de sustenabilitate reprezinta o oportunitate economica majora pentru
Ploiesti, permitand valorificarea avantajelor competitive si atragerea de investitii in sectoarele
viitorului. Tranzitia catre o economie verde si circulara este o directie strategica la nivel
european, iar PUG-ul poate juca un rol decisiv in repozitionarea orasului.
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Productia de energie din surse regenerabile este un prim domeniu de oportunitate.
Desi proiectele la scara mare sunt limitate in context urban, generarea distribuita are un

potential semnificativ. PUG-ul poate stimula aceasta directie prin:

1. Incurajarea instalarii de panouri fotovoltaice pe acoperisurile cladirilor noi.
2. Facilitarea crearii de "comunitati de energie" la nivel de cartier.

3. Explorarea potentialului energiei geotermale de joasa entalpie, valorificand expertiza locala
in foraj.

Eficienta energetica este o altd oportunitate majora. Fondul construit vechi si ineficient
energetic din Ploiesti poate deveni un motor economic printr-un program masiv de reabilitare
termica. PUG-ul poate sustine acest demers prin bonusuri de indicatori urbanistici pentru
cladirile care ating standarde de performanta energetica ridicate (nZEB+). Aceasta ar genera
cerere pentru materiale si servicii in sectorul constructiilor si ar reduce costurile energetice

pentru locuitori.

Dezvoltarea unui cluster de tehnologii curate si servicii de mediu reprezintd o a treia
directie strategica. Traditia in inginerie chimica si mecanica poate fi valorificata pentru a

atrage investitii in:

» Productia de echipamente pentru energii regenerabile.
» Dezvoltarea de tehnologii de stocare a energiei.
« Servicii de mediu (consultanta, audituri energetice, ecologizare).
Crearea unui parc tehnologic dedicat, in parteneriat cu Universitatea Petrol-Gaze, ar putea

accelera aceasta tranzitie.

Agricultura urbana si periurbana sustenabila este o alta nisa cu potential. Protejarea
terenurilor agricole periurbane si incurajarea dezvoltarii de ferme verticale sau sere
hidroponice pot reduce amprenta de carbon a sistemului alimentar si pot crea o legatura mai
stransa intre mediul urban si cel rural. Prin crearea unui cadru urbanistic care sprijina aceste
directii, PUG-ul poate transforma sustenabilitatea dintr-o constrangere intr-un motor de
dezvoltare economica, asigurand o repozitionare strategica a Ploiestiului pentru urmatorul

deceniu.

11. PORTOFOLIU DE PROIECTE PRIORITARE SI PLAN DE ACTIUNE

Acest capitol traduce diagnoza PUG intr-un cadru operational, structurand un portofoliu de

proiecte prioritare, o metodologie de ierarhizare si un plan de implementare. Finalitatea este

Finantat de
Uniunea Europeana ’
NextGenerationEU

40 Planul National

de Redresare si Rezilienta




ACUM,AICI,
DOAR IMPREUNA,
CONSTRUIM VIITORUL

NOW, HERE,
TOGETHER,
WE BUILD THE FUTURE

MUNICIPIUL PLOIESTI VECO

JubD ETU L PRAHOVA Actualizarea Planului Urbanistic General al Municipiului Ploiesti

Anchete investitori

de a asigura materializarea viziunii de dezvoltare a municipiului Ploiesti intr-un mod eficient,

transparent si fazat in urmatorul deceniu, prin proiecte clar definite, asumate si monitorizate.

Metodologia aplicata este una de planificare strategica, care ierarhizeaza interventiile pe baza
unor criterii de impact, fezabilitate si urgenta. Fiecare proiect este definit printr-o fisa
standardizata, asigurand o legatura directd intre problema identificatd in consultari,
obiectivul strategic si solutia propusa. Bugetul si sursele de finantare posibile sunt considerate

variabile esentiale pentru etapele ulterioare de fezabilitate.

11.1. Portofoliul de Proiecte Prioritare: Sinteza Solutiilor Propuse

Portofoliul de proiecte prioritare pentru actualizarea PUG Ploiesti este derivat direct din
procesul de consultare publica si analizele tehnice, structurandu-se pe patru axe strategice de
interventie. Acestea transforma o listd eterogena de nevoi intr-un set coerent de proiecte,

menite sa adreseze problemele critice ale municipiului.

Axa 1: Infrastructura si Mobilitate Durabila

Aceasta categorie vizeaza fluidizarea transportului si modernizarea infrastructurii,
considerate bariere critice. Proiectele prioritare identificate sunt:

1. Finalizarea centurii ocolitoare a municipiului: Proiect esential pentru devierea
traficului greu si reducerea congestiei interne.

2. Constructia de parcari multietajate de tip park & ride: Amplasate strategic la
intrarile in oras, pentru a reduce presiunea pe zona centrala.

3. Modernizarea si extinderea retelei de transport public: Optimizarea traseelor
pentru a deservi eficient zonele industriale si logistice.

4. Crearea unei retele coerente de piste pentru biciclete: Implementarea unei
infrastructuri sigure si segregate de traficul auto.

Axa 2: Calitatea Vietii Urbane si Atractivitate

Proiectele din aceastd categorie se concentreazd pe imbunatatirea mediului de viata si pe

cresterea atractivitatii orasului pentru locuitori si talente:

a) Reabilitarea spatiilor publice din cartiere: Un program multianual pentru crearea de micro-

parcuri, locuri de joaca si gradini comunitare.

b) Activarea centrului istoric: Un pachet integrat de masuri, incluzand pietonizari, un

regulament strict de publicitate si un calendar de evenimente culturale.

c) Dezvoltarea de noi facilitati de agrement: Constructia unui aquapark si modernizarea

bazelor sportive existente pentru a raspunde cererii publice.
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Axa 3: Inovare si Diversificare Economica

Aceste proiecte au ca scop reducerea dependentei economice de industria traditionala si

stimularea sectoarelor cu valoare adaugata:

i. Crearea Parcului Tehnologic si de Inovare: Un parteneriat cu Universitatea Petrol-Gaze

pentru a sustine start-up-uri in tehnologii verzi si digitalizare.

ii. Program de sprijin pentru IMM-uri: Oferirea de consultanta si facilitarea accesului la

finantare pentru antreprenorii locali.

iii. Dezvoltarea unui "Business District" modern: Crearea unui pol de birouri de clasa A pentru

a atrage companii din sectorul serviciilor.
Axa 4: Reforma Administrativa si Digitalizare

Componenta de guvernanta este consideratd o preconditie pentru deblocarea potentialului de
dezvoltare, vizand reducerea birocratiei si cresterea predictibilitatii.

1. Implementarea "Ghiseului Unic" Digital: O platforma online unicd pentru toate
serviciile de urbanism si autorizare, asigurand transparenta si eficienta.

2. Crearea Geoportalului Public (Observatorul Urban): Oferirea de acces transparent
la toate reglementarile si datele urbanistice, intr-un format interactiv.

Fiecare dintre aceste proiecte necesitd o analiza de fezabilitate detaliata, o estimare de cost
riguroasa si o definire clara a responsabilitatilor pentru a putea fi implementate cu succes.
Tranzitia de la acest portofoliu la un plan de actiune operational este detaliata in subcapitolul

urmator.

11.2. Planul de Actiune: Etape, Resurse si Actori Responsabili

Implementarea portofoliului de proiecte este esalonatd pe un orizont de zece ani, structurat
in trei etape distincte pentru a asigura o progresie logica si o alocare eficienta a resurselor.
Fiecare proiect major este definit printr-o fisa de planificare standardizata, transformand

viziunea strategica intr-un instrument operational.
Esalonarea Temporala a Implementarii:

1. Etapa I (Termen Scurt: 1-3 ani): Aceasta faza se concentreaza pe proiectele cu impact
imediat si pe cele care fundamenteaza dezvoltarile viitoare. Prioritétile includ:

« Reforma administrativa: Implementarea "Ghiseului Unic" digital si a
Geoportalului Urban.

+ Studii de fundamentare: Lansarea studiilor de fezabilitate pentru proiectele majore
de infrastructura (centura ocolitoare, parcari multietajate).
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2. Etapa II (Termen Mediu: 4-7 ani): In aceasti etap3, se va trece la implementarea fizici
a proiectelor de infrastructura fundamentate in Etapa I. Obiectivele includ:

« Infrastructura majora: Executia centurii ocolitoare si a primelor parcari de tip park
& ride.

+ Regenerare urbana: Demararea proiectelor de reabilitare a spatiilor publice din
cartiere si de activare a centrului istoric.

3. Etapa III (Termen Lung: 8-10+ ani): Aceasta faza vizeaza finalizarea proiectelor de
anvergura si consolidarea directiilor strategice. Se va urmari:

+ Consolidare economica: Dezvoltarea completa a parcului tehnologic si a noului
business district.

« Finalizarea retelelor: Extinderea retelei de piste pentru biciclete si modernizarea
completa a transportului public.

Fisa de Proiect Standardizata:

Pentru fiecare proiect, se va utiliza o fisa de planificare care contine sase componente

esentiale, asigurand claritate si trasabilitate:

i.

Obiective SMART: Definirea specifica, masurabild, abordabila, relevanta si incadrata in timp
a scopurilor proiectului.

ii.

Livrabile Principale: Enumerarea rezultatelor concrete (studii, constructii finalizate, sisteme
informatice functionale).

iii.

Estimare Bugetara Preliminara: Un cost estimativ initial, bazat pe analize comparative.

iv.

Surse de Finantare Potentiale: Identificarea surselor posibile (buget local, fonduri europene -
PNRR, PPP, credite).

V.

Actori Responsabili: Desemnarea unei institutii publice lider si a partenerilor cheie.

Vi.

Calendar Estimativ: O esalonare a principalelor etape, de la planificare la receptia finala.
Structura de Guvernanta a Implementarii:

Succesul planului depinde de o structura de management clara. Se propune desemnarea unui
"manager de proiect" pentru fiecare interventie majora si crearea unor echipe de proiect
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mixte. Coordonarea generala va fi asigurata de Unitatea de Implementare a PUG (UIPUG), o
structura dedicata in cadrul administratiei locale. Estimarea resurselor necesare, atat
financiare, cat si umane (expertiza in management de proiect, atragerea de finantari), este un
exercitiu de realism esential. Externalizarea unor servicii de consultanta poate fi necesara
pentru a asigura o implementare profesionista a proiectelor complexe. Acest plan de actiune
ofera o foaie de parcurs concreti, al carei succes este conditionat de un proces riguros de

monitorizare.

11.3. Monitorizarea Implementarii si Indicatori de Progres

Implementarea PUG este un proces dinamic, care necesitd un cadru de monitorizare si
evaluare pentru a asigura relevanta si adaptabilitatea pe termen lung. Acest sistem de
guvernanta adaptivd, coordonat de Unitatea de Implementare a PUG (UIPUG), transforma
planificarea dintr-un exercitiu static intr-un instrument de management strategic activ, bazat

pe date.

Principii de Monitorizare:

Procesul se va baza pe patru principii non-negociabile pentru a asigura eficienta si
legitimitatea:

i.

Transparenta: Toate rapoartele de monitorizare si datele aferente vor fi publicate pe platforma
"Observatorul Urban Digital", asigurand accesul neingradit al publicului.

ii.

Periodicitatea: Se va institui un calendar de raportare strict, cu rapoarte anuale detaliate
prezentate Consiliului Local si actualizari trimestriale ale indicatorilor pe platforma online.
iii.

Relevanta: Se va utiliza un set restrans de indicatori cheie, direct legati de obiectivele
strategice, pentru a evita birocratia si a fundamenta decizii.

iv.

Adaptabilitatea: Sistemul de monitorizare trebuie sa identifice timpuriu deviatiile de la plan
si sa fundamenteze propuneri de ajustare a strategiei, daca realitétile din teren se modifica.

Indicatori Cheie de Performanta (KPI):

44 Planul National

Finantat de
- Uniunea Europeana ’ . . "
NextGenerationEU de Redresare si Rezilienta




ACUM,AICI,
DOAR IMPREUNA,
CONSTRUIM VIITORUL

NOW, HERE,
TOGETHER,
WE BUILD THE FUTURE

MUNICIPIUL PLOIESTI VECO

JubD ETU L PRAHOVA Actualizarea Planului Urbanistic General al Municipiului Ploiesti

Anchete investitori

Se va utiliza un set de indicatori pentru a masura progresul cantitativ si calitativ, grupati pe
axe strategice. Urmatoarele exemple ilustreaza tipul de indicatori ce vor fi calibrati in faza de
elaborare a PUG:

a) Mobilitate Durabila:

1. Procentul deplasarilor cu transportul public/bicicleta/mers pe jos (modal split).
2. Timpul mediu de naveta pe coridoarele principale.
b) Calitatea Mediului:

1. Concentratia medie anuala a poluantilor (PM10, NO2).
2. Suprafata de spatiu verde pe cap de locuitor (mp/loc).

¢) Dezvoltare Economica:

1. Numarul de locuri de munca nou create in sectoarele prioritare (IT, tehnologii verzi).
2. Valoarea investitiilor private atrase (EUR/an).
d) Calitatea Vietii:

1. Gradul de satisfactie a locuitorilor (scor sondaj anual).
2. Accesibilitatea la dotari publice (timp mediu de deplasare).

Mecanismul de Evaluare si Ajustare:

Colectarea datelor se va realiza din surse multiple (INS, agentii de mediu, senzori de trafic,
sondaje), fiind integratd in "Observatorul Urban Digital". La jumatatea perioadei de
valabilitate a PUG (dupa 5 ani), se va realiza o evaluare strategica care va analiza relevanta
obiectivelor si impactul proiectelor. Pe baza acestei evaluari, Consiliul Local poate decide
ajustarea planului de actiune sau initierea unei proceduri de revizuire a PUG. Acest cadru de
monitorizare asigura cad PUG-ul devine un proces de planificare continua, transparent si

responsabil, aliniat permanent la nevoile comunitatii.

12. SINTEZA, CONCLUZII SI RECOMANDARI PENTRU
REGULAMENTUL LOCAL DE URBANISM

Acest capitol distileaza analizele elaborate anterior intr-un set de concluzii strategice si le
transpune in recomandari concrete pentru Regulamentul Local de Urbanism (RLU) al
municipiului Ploiesti. Puntea dintre diagnoza si propunere este fundamentata pe necesitatea
ca studiul sa se materializeze in reglementari care ghideaza eficient dezvoltarea viitoare a

orasului. Sunt abordate sinteza problemelor cheie, formularea de propuneri normative si

M»

asigurarea trasabilitatii recomandarilor.
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Metodologia aplicata este una de sinteza si transpunere normativa. Concluziile fiecarui capitol
anterior sunt reevaluate, agregate si ierarhizate pentru a forma o diagnoza finala consolidata.
Fiecare problema majora identificata este adresata printr-una sau mai multe recomandari
specifice pentru RLU, formulate pentru a facilita preluarea lor in textul normativ.
Trasabilitatea este asigurata printr-o matrice de corespondenta care leaga explicit problema
identificatd de obiectivul strategic si de propunerea de reglementare, asigurand o

fundamentare tehnica riguroasa pentru fiecare propunere.

12.1. Sinteza Concluziilor Strategice cu Impact Normativ

Diagnoza strategicd a municipiului Ploiesti consolideaza o serie de concluzii cu impact
normativ direct, care fundamenteaza necesitatea unor noi reglementari. Aceste concluzii-
cheie, extrase din analizele anterioare, formeaza baza de justificare pentru propunerile ce vor

fi detaliate.

Analiza mediului de afaceri a relevat provocari structurale care necesitd o abordare normativa.
Prima concluzie majord este legata de impredictibilitatea si lentoarea proceselor
administrative, percepute de peste 75% dintre investitori ca o bariera criticd. Aceasta
constatare impune reglementari mai clare, mai simple si proceduri complet digitalizate. A
doua concluzie subliniaza dependenta economica de sectoare industriale mature si nevoia de
diversificare. RLU-ul trebuie, asadar, si creeze un cadru favorabil pentru atragerea de
investitii in servicii cu valoare adaugatd, IT&C si tehnologii verzi. A treia concluzie
demonstreaza ca cererea robusta de teren pentru industrie, logistica, retail si birouri necesita
o gestionare spatiala proactiva, prin reconversia zonelor industriale vechi si prin extinderi

controlate, pentru a evita dezvoltarea haotica.

Diagnoza infrastructurii tehnice si de transport a scos in evidenta deficite majore. Concluzia
fundamentala este ca infrastructura rutierda interna este subdimensionata si genereaza
congestie cronica, in ciuda conectivititii externe bune. Aceasta impune reglementéri care sa
protejeze coridoarele pentru noi artere de circulatie si sa prioritizeze transportul public.
Retelele de utilitati (in special electrice) sunt insuficiente in zonele cu potential de dezvoltare,
necesitand o planificare integrata, iar transportul public este necompetitiv si nu deserveste
adecvat zonele economice, ceea ce implica necesitatea reglementarilor care sa favorizeze

dezvoltarea orientata spre transport (TOD) si sa impuna benzi dedicate.

Evaluarea impactului social, economic si de mediu a subliniat necesitatea de a echilibra

cresterea economica cu calitatea vietii si protectia mediului. O concluzie esentiala este ca
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dezvoltarea trebuie sa genereze beneficii echitabile, nu doar profituri concentrate, necesitand
reglementdri care s impuna contributia dezvoltatorilor la infrastructura sociala (scoli,
gradinite). S-a evidentiat, de asemenea, riscul externalitatilor negative (poluare, zgomot,
trafic), ceea ce impune crearea de zone de protectie si standarde de mediu stricte. In final,
alinierea la principiul DNSH ("Do No Significant Harm") este o conditie strategica non-
negociabild, implicand necesitatea ca RLU-ul sa promoveze activ economia circulara, eficienta

energetica si solutiile bazate pe natura.

Sinteza acestor concluzii arata ca viitorul PUG si RLU trebuie sa devina instrumente active de
transformare, capabile sda adreseze problemele structurale ale orasului si sa ghideze

dezvoltarea cdtre un model mai competitiv, sustenabil si echitabil.

12.2. Recomandari Specifice pentru Regulamentul Local de
Urbanism (RLU)

Acest subcapitol traduce concluziile strategice in recomandari specifice pentru actualizarea
RLU. Fiecare recomandare este conceputa ca un principiu director sau o propunere de articol,
menita sa ofere o baza tehnica solida pentru redactarea formei finale a regulamentului,

asigurand un instrument modern, flexibil si aliniat la nevoile reale.
Pentru cresterea predictibilitdtii si eficientei administrative, se recomanda:

1. Claritate si Simplitate: Rescrierea articolelor ambigue, utilizand un limbaj precis si
neechivoc, completat de un glosar de termeni anexat la RLU.

2. Digitalizare si Transparenta: Stipularea obligativitatii publicarii RLU si a planselor de
zonificare intr-un format digital interactiv (geoportal).

3. Proceduri Accelerate: Definirea unor proceduri de avizare accelerate pentru proiecte
simple sau aliniate la obiectivele strategice ale PUG (ex: cladiri verzi certificate).

Pentru stimularea diversificarii economice, se propun urmatoarele reglementari:

a) Crearea de Subzone Economice Specializate: Definirea in RLU a unor subzone precum:
"Zona pentru Tehnologii Inalte si IT&C" (langd universitate), "Zona pentru Logistici si
Intermodal” (langa coridoare de transport), "Zona pentru Industrii Creative" (in zone de

reconversie), fiecare cu indicatori urbanistici adaptati.

b) Flexibilizarea Functiunilor in Zonele Industriale: Permiterea unui grad mai mare de
mixitate functionala in platformele industriale existente, admitand functiuni conexe precum

servicii, birouri, centre de date sau showroom-uri.
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Pentru alinierea la principiile de sustenabilitate, se recomanda introducerea unor indicatori

urbanistici inovatori:

1. Coeficientul de Utilizare a Terenului (CUT) Stimulativ: Introducerea unui sistem de CUT
variabil, cu un CUT de baza si un CUT maxim ce poate fi atins doar prin indeplinirea unor
criterii de performanta: certificare de cladire verde (BREEAM/LEED), procent superior de

spatiu verde permeabil, includerea de functiuni publice sau crearea de locuinte accesibile.

ii. Coeficientul de Biotop: Introducerea unui coeficient minim de biotop (raportul dintre
suprafetele ecologic active si suprafata parcelei) pentru toate dezvoltarile noi, pentru a creste

suprafata verde si a combate efectul de "insula de cdldura urbana".

Aceste recomanddri contureazd viziunea unui regulament proactiv, capabil sd ghideze

investitiile, s promoveze calitatea si sd asigure sustenabilitatea.

12.3. Matrice de Corespondenta si Justificare a Propunerilor

Acest subcapitol asigura trasabilitatea si justificarea fiecarei propuneri de reglementare,
creand o legatura vizibila intre problemele identificate in diagnoza si solutiile normative
propuse. Matricea de corespondenta functioneaza ca un instrument de audit si comunicare,
explicand logica din spatele propunerilor si consolidand legitimitatea viitorului RLU, in

spiritul planificarii bazate pe dovezi (evidence-based planning).

Tabelul 12.1. Matrice de Corespondenta: Problema - Obiectiv - Recomandare
RLU - Justificare

A. Problema B. Obiectivul C. Recomandarea D. Justificarea
Identificata (Sursa Strategic PUG Specifica pentru Conexiunii

Capitol) RLU

Imprevizibilitateasi  Cresterea Rescrierea Un text normativ clar
lentoarea proceselor  atractivitatii articolelor ambigue  reduce riscul
administrative (Cap. pentru investitii ~ din RLU si crearea interpretarilor

4)

Dependenta
economicéa de

48

sia
transparentei

Diversificarea
economica si

unui glosar de
termeni. Publicarea
RLU in format GIS
interactiv.

Crearea de subzone
functionale distincte

subiective si creste
predictibilitatea, iar
un geoportal asigura
accesul direct la
informatie.

Un cadru urbanistic
dedicat si flexibil
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A. Problema
Identificata (Sursa
Capitol)

sectoare industriale
mature (Cap. 7)

Infrastructura
rutierd interna
subdimensionata si
congestia cronica

(Cap. 5)

Deficitul de spatii
verzi si calitatea
slaba a spatiului
public (Cap. 9, 11)

Lipsa de echilibru
intre dezvoltare si
infrastructura
sociala (Cap. 9)

Alinierea
insuficientd la
principiile de
sustenabilitate (Cap.
10)
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B. Obiectivul
Strategic PUG

stimularea
novarii

Crearea unui
sistem de
mobilitate
durabila si
eficienta

Imbunititirea
calitatii locuirii
si a mediului
urban

Asigurarea unei
dezvoltari
echitabile si a
coeziunii sociale

Promovarea unei
dezvoltari
durabile si
alinierea la
standardele UE
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C. Recomandarea
Specifica pentru
RLU

pentru IT&C,
tehnologii verzi si
industrii creative, cu
regim urbanistic
adaptat.

Protejarea
coridoarelor pentru
noi artere.
Introducerea
obligativitatii
benzilor dedicate
pentru transport
public.

Introducerea
obligativitatii unui
Coeficient de Biotop
minim pentru toate
dezvoltarile noi.

Introducerea unui
sistem de CUT
stimulativ,
conditionat de
contributia la
infrastructura
publica (scoli,
gradinite, spatii
verzi).

Introducerea in
RLU a unor
prevederi care
favorizeaza cladirile
verzi, economia

Anchete investitori

D. Justificarea
Conexiunii

poate atrage investitii
in sectoarele
economice strategice,
stimuland
specializarea
inteligenta.

Asigurarea rezervelor
de teren pentru
infrastructura viitoare
si prioritizarea
transportului public
sunt esentiale pentru
reducerea congestiei.

Acest indicator asigura
cresterea suprafetei
verzi la nivel de
parceld, combatand
efectul de "insula de
caldura urbana".

Acest mecanism
incentivizeaza
dezvoltatorii sa
contribuie la interesul
public, asigurand ca
noile dezvoltari nu
suprasolicita serviciile
existente.

Aceste reglementari
transpun principiul
DNSH in practica,
ghidand dezvoltarea
catre un model mai
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A. Problema B. Obiectivul C. Recomandarea D. Justificarea
Identificata (Sursa Strategic PUG Specifica pentru Conexiunii
Capitol) RLU

circulara si solutiile  responsabil fata de

bazate pe natura. mediu si mai rezilient.
Prin acest mecanism de justificare explicita, RLU-ul devine un set de solutii logice si
argumentate la problemele concrete ale comunitatii, crescand calitatea tehnica si
acceptabilitatea sociala a documentului. Matricea de corespondenta valideaza ideea-forta ca
o analizd riguroasd trebuie sa se materializeze in reglementéri concrete, aplicabile si

justificate.
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