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Tipuri de proprietate. Circulatia terenurilor. Zone de reconversie

functionala
Introducere

Acest studiu de fundamentare analizeaza interdependenta dintre regimul juridic al proprietatii
funciare si potentialul de reconversie functionala in municipiul Ploiesti, pentru a sprijini
actualizarea Planului Urbanistic General (PUG). Demersul clarifici modul in care structura
proprietatii influenteaza dinamica urbana si cum zonele subutilizate, abandonate sau degradate
pot fi reintegrate coerent in viata economica si sociald a orasului prin instrumente juridice si de
planificare. Lucrarea se pozitioneaza ca un instrument esential de diagnoza si strategie, ancorat

intr-un cadru procedural si legislativ unitar.

Metodologia integrata a studiului combina analiza juridicd, diagnoza teritoriald si planificarea
strategica, fiind fundamentata pe legislatia nationala si europeana, date cadastrale si documentatii
de urbanism aprobate anterior. Limitele cercetarii sunt determinate de disponibilitatea datelor
publice, dinamica legislativa si complexitatea situatiilor litigioase. Studiul ofera o perspectiva
strategica pentru a debloca potentialul de dezvoltare al municipiului si pentru a asigura o crestere

urbana coerenta, fara a oferi solutii de proiectare la nivel de parcela sau a analiza litigii individuale.
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1. INTRODUCERE SI CADRUL GENERAL

Acest studiu hibrid fundamenteaza si contextualizeaza demersul privind regimul juridic al
proprietatii si reconversia functionald in municipiul Ploiesti, clarificand scopul, obiectivele si
metodologia integratd, fara a intra in analizele detaliate din capitolele subsecvente. Se stabileste o
viziune de ansamblu asupra problematicii, indicAind temele principale, precum definirea
conceptelor cheie, corelarea cu legislatia europeana si impactul asupra dezvoltarii urbane. Sunt
formulate intrebari fundamentale la care studiul riaspunde, printre care se numara impactul
regimului de proprietate asupra potentialului de reconversie si identificarea instrumentelor

juridice care pot facilita regenerarea urbana.

Metodologia se bazeaza pe o combinatie intre analiza juridica aprofundata, diagnoza teritoriala si
planificarea strategica. Sursele principale de date sunt cele cadastrale oficiale de la ANCPI/OCPI,
documentatiile de urbanism aprobate (PUG, PUZ-uri), datele statistice socio-economice si
legislatia in vigoare. Ipoteza centrald este ca o clarificare a regimului de proprietate poate debloca
investitii majore, iar reconversia functionala a fostelor zone industriale reprezinta o oportunitate
strategica pentru dezvoltarea urbana durabild a Ploiestiului. Corelarea temelor se va baza pe
analiza multicriteriala si suprapunerea cartografica pentru a identifica zonele unde interventia

juridica poate cataliza transformarea urbana.

1.1. Scopul si Obiectivele Studiului

Scopul principal al studiului este de a oferi o fundamentare tehnica si juridica pentru actualizarea
Planului Urbanistic General al municipiului Ploiesti, concentrandu-se pe regimul juridic al
proprietatii funciare si potentialul de reconversie functionala. Demersul urmareste facilitarea unei
planificdri urbane coerente, legale si echitabile, capabild sa raspundd provocarilor si
oportunitatilor de dezvoltare pe termen lung. Necesitatea acestei abordari combinate este
argumentata prin faptul ca dezvoltarea urbana a Ploiestiului este frecvent obstructionata de
incertitudini juridice, un parcelar inadecvat si absenta unei viziuni clare pentru marile platforme

industriale dezafectate.
Obiectivele specifice ale studiului sunt:

1. Fundamentarea deciziilor strategice care vor fi integrate in noul PUG.

2. Stabilirea bazei legale complete si actualizate, prin inventarierea, analiza si corelarea actelor
normative nationale si europene relevante.

3. Prezentarea unei metodologii de analiza integrata pentru suprapunerea riguroasa a diagnozei
juridice cu cea teritoriala.
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4. Clarificarea structurii documentului pentru a asigura un flux logic, de la diagnoza la
propunere, care sa garanteze lizibilitatea si implementarea facila in PUG.

5. Argumentarea necesitatii studiului, demonstrand cum rezultatele vor contribui la gestionarea
fondului funciar public, la stimularea investitiilor private in zonele de reconversie si la
cresterea calitatii vietii urbane.

Intrebarile cheie care modeleazi cercetarea vizeazi scopul strategic al studiului, identificarea
principalelor acte normative care guverneaza regimul proprietatii si procesele de reconversie, si
modul in care acestea interactioneaza. Din punct de vedere metodologic, se cauta o abordare
specifica pentru a corela eficient analiza juridica a proprietétii cu diagnoza spatiald, pentru a
genera solutii integrate. Se examineaza, de asemenea, structura optima a studiului pentru a

garanta un flux logic, de la diagnoza la propunere, usor de implementat in PUG.

1.2. Cadrul Legislativ si Metodologia de Cercetare

Demersul analitic este ancorat intr-un cadru legislativ complex la nivel european, national si local.
Fundamentul este legislatia primara in domeniul urbanismului si amenajarii teritoriului, in special
Legea nr. 350/2001, care defineste instrumentele de planificare. Un rol central il joaca legislatia
proprietatii, incluzand Codul Civil si legile speciale privind cadastrul si publicitatea imobiliara
(Legea nr. 7/1996), circulatia juridica a terenurilor si regimul concesiunilor. O a treia componentd
majora este cea legata de reconversia functionala, care implica acte normative din domeniul
protectiei mediului, reabilitarii siturilor contaminate si dezvoltarii industriale. Analiza identifica

interactiunile si eventualele conflicte dintre aceste acte normative.

Metodologia de cercetare este hibrida, coreland analiza calitativa a cadrului legal cu diagnoza
cantitativa si spatiala a teritoriului. Procesul include: colectarea si sistematizarea datelor (juridice,
spatiale GIS, statistice), analiza distincta a componentelor (regim juridic si zone de reconversie) si
analiza integrata prin suprapunerea hartilor tematice pentru a identifica zonele de interes
strategic. Se utilizeaza tehnici precum analiza multicriteriald pentru ierarhizarea zonelor de
reconversie si modelarea spatiald pentru simularea impactului diferitelor scenarii de dezvoltare.

Procesul este conceput ca fiind transparent si iterativ.

Instrumentele specifice sprijind o abordare structurata. Cartografierea si analiza spatiala se
realizeaza cu software GIS, creand o baza de date geospatiala integrata cu straturi tematice pentru
tipuri de proprietate, zone functionale, zone de reconversie, retele edilitare si zone de risc. Analiza
documentelor juridice se realizeaza prin analiza de continut calitativa. Corelarea datelor juridice
cu cele spatiale se face prin alocarea de atribute specifice fiecdrei unitati teritoriale de referinta.

Pentru evaluarea potentialului de reconversie se elaboreaza o matrice multicriteriala, considerand
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factori precum accesibilitatea, starea infrastructurii, gradul de poluare istorica si presiunea
imobiliara. Aceste instrumente transforma un volum mare de date eterogene intr-o analiza

coerenta.

1.3. Structura Lucrarii si Necesitatea Studiului

Structura studiului este conceputd pentru a ghida cititorul intr-un mod logic, de la concepte
generale la analize detaliate si propuneri strategice. Lucrarea debuteaza cu acest capitol
introductiv, urmat de un capitol dedicat cadrului legislativ si conceptual. Partea centrala se
concentreaza pe analize specifice, structurate in capitole distincte care abordeaza regimul
proprietatii, circulatia terenurilor, analiza parcelarului, situatiile juridice speciale si zonele de
reconversie. Ulterior, sunt analizate instrumentele de interventie funciara, regimul constructiilor,
zonele cu regimuri speciale si metodologia de transpunere in format GIS. Studiul culmineaza cu
un capitol de diagnoza si propuneri de politici funciare, incheindu-se cu concluzii si recomandari

pentru noul PUG si Regulamentul Local de Urbanism (RLU).

Acest flux structural reflecta o logica de tip "palnie", pornind de la o baza larga de informatii si
culminand cu distilarea propunerilor strategice. Fiecare capitol se bazeaza pe informatiile celui
precedent, asigurand o coerentad interna robustd. Analiza regimului de proprietate ofera baza
pentru a intelege dinamica circulatiei terenurilor, iar identificarea zonelor cu parcelar fragmentat
justifica necesitatea de a analiza instrumentele de comasare. Interconectarea garanteaza ca
recomanddrile finale sunt solutii fundamentate care raspund unor probleme -concrete,

documentate anterior.

Necesitatea acestui studiu pentru PUG Ploiesti este una stringent si multidimensionala. In primul
rand, este necesara o clarificare si actualizare juridica, PUG-ul anterior fiind depasit de contextul
legislativ si economic actual. in al doilea rand, Ploiestiul se confrunti cu provocarea majora a
reconversiei marilor platforme industriale, zone valoroase care, fara o strategie clara, risca sa
rimand blocate sau si se dezvolte haotic. In al treilea rand, studiul este necesar pentru
eficientizarea managementului urban, oferind administratiei publice o baza de date si un set de
instrumente pentru o mai buna gestionare a fondului funciar. Prin urmare, acest studiu este un
instrument pragmatic, esential pentru a debloca potentialul de dezvoltare al orasului si pentru a

asigura o crestere coerenta si durabila.
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2. CADRUL LEGISLATIV SI CONCEPTUAL

Acest capitol stabileste limbajul comun si referintele normative care fundamenteaza actualizarea
Planului Urbanistic General al municipiului Ploiesti. Arhitectura legislativa care guverneaza
proprietatea, urbanismul si protectia mediului este inventariatd, sintetizata si corelata pentru a
oferi o hartd clara a cadrului normativ. Analiza descriptiva se bazeaza exclusiv pe legislatia
publicatd in Monitorul Oficial si pe actele normative europene, identificand instrumentele juridice
care sprijina reconversia functionala si definind conceptele fundamentale (proprietate, constructii,

mediu, patrimoniu) pentru a elimina ambiguitatile.

Metodologia aplicata consta in sistematizarea informatiilor legislative si analiza relevantei acestora
pentru PUG Ploiesti. Procesul cuprinde trei actiuni: 1. Identificarea legislatiei primare si secundare
relevante. 2. Definirea conceptelor-cheie pentru a asigura un limbaj unitar. 3. Stabilirea corelatiilor
dintre diferitele domenii normative. Demersul raspunde unor intrebari directoare, precum
identificarea instrumentelor juridice ce pot sprijini reconversia functionala si definirea legala a
conceptului de interes public in contextul planificdrii urbane, fara a emite propuneri de modificare

a legislatiei.

2.1. Legislatia Proprietatii si a Cadastrului: Fundamentele Dreptului
Funciar

Cadrul legislativ al proprietatii in Romania este fundamentat pe distinctia dintre proprietatea
publica si cea privata, conform Constitutiei si Codului Civil, incertitudinea juridica asupra acestora
reprezentand o barierd majora in calea investitiilor. Drepturile si obligatiile proprietarilor sunt
analizate in raport cu interesul public. Formele de proprietate sunt trei: 1) proprietatea publicd a
statului; 2) proprietatea publicd a unitdtilor administrativ-teritoriale; 3) proprietatea privata a

persoanelor fizice sau juridice.

Problema securitdtii juridice este direct legata de legislatia specificd a cadastrului, guvernata de
Legea nr. 7/1996. Datele corecte si actualizate din sistemul integrat de cadastru si carte funciara
sunt vitale pentru diagnoza teritoriald si pentru proiectele de utilitate publica. Nerespectarea
conditiilor de realizare a documentatiilor cadastrale si a procesului de intabulare genereaza blocaje
in implementarea PUG. Consecinta este o diagnoza urbanistica neconforma cu realitatea juridica

din teren.

Mecanismele juridice prin care legile speciale completeaza regimul proprietatii includ legislatia

privind circulatia terenurilor, regimul concesiunilor si exproprierea pentru cauza de utilitate
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publica. Aceste mecanisme interactioneaza in practica dezvoltarii urbane. De exemplu, dezvoltarea
unui proiect pe terenul unei foste intreprinderi de stat implicd un lant procedural complex:
clarificarea titlului de proprietate, obtinerea avizelor si, eventual, proceduri de expropriere.
Instrumente precum dreptul de preemptiune al statului sau negocierea directd sunt parghii
esentiale. Fara o intelegere aprofundata a acestor legi si corelarea lor cu instrumentele specifice

urbanismului, tranzitia de la "dreptul de a detine" la "dreptul de a construi" este blocata.

2.2, Legislatia Urbanismului si a Reconversiei: Instrumente de
Planificare

Legea nr. 350/2001 privind amenajarea teritoriului si urbanismul reprezinta pilonul cadrului
normativ, definind ierarhia documentatiilor de la Planul de Amenajare a Teritoriului National
(PATN) la Planul Urbanistic de Detaliu (PUD). Problema consta in faptul ca, adesea,
documentatiile subsecvente (PUZ/PUD) deroga nejustificat de la cadrul director stabilit de PUG.
Consecinta este o dezvoltare necoerentd, care submineaza strategiile spatiale si zonificarea

functionala.

Implementarea prevederilor PUG este conditionata de respectarea Normelor Metodologice
aprobate prin Ordinul nr. 233/2016. Acestea detaliaza continutul-cadru al documentatiilor si
procedurile de avizare. O problema frecventa este nerespectarea etapelor de consultare publica,
ceea ce duce la conflicte sociale si litigii. Consecinta este o lipsa de legitimitate a documentatiilor

de urbanism si blocaje in procesul de autorizare.

Reconversia functionala si regenerarea urbana, esentiale pentru Ploiesti, sunt guvernate de legi
conexe privind reabilitarea siturilor industriale contaminate si stimularea investitiilor. Problema
majora este lipsa unei abordari integrate, care sa armonizeze interesele publice cu cele private si
obiectivele economice cu cele de mediu. Aceasta lipsa de coerenta duce la dezvoltari punctuale,
haotice, in detrimentul unei regenerari urbane sustenabile. Fara o corelare cu Legea nr. 10/1995
(calitatea in constructii), Legea nr. 422/2001 (monumente istorice) si Legea nr. 255/2010

(expropriere), orice demers de reconversie este sortit esecului.

2.3. Legislatia de Mediu: Constringeri si Oportunitati pentru
Regenerare

Ordonanta de Urgenta a Guvernului nr. 195/2005 privind protectia mediului instituie principii
non-negociabile: principiul precautiei si "poluatorul plateste". Problema in procesele de

reconversie este nerespectarea riguroasa a procedurilor de evaluare de mediu (SEA pentru planuri,
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EIM pentru proiecte). Consecinta este perpetuarea poluarii istorice si autorizarea unor dezvoltari

care pun in pericol sandtatea publica.

Procedura de evaluare strategici de mediu (SEA), obligatorie pentru PUG conform HG nr.
1076/2004, este un instrument central de integrare a considerentelor de mediu. O problema
recurenta este tratarea superficiala a acestei etape, raportul de mediu fiind adesea un document
formal, fara impact real asupra deciziilor de planificare. Acest fapt anuleaza rolul preventiv al SEA
si duce la decizii de zonificare care ignora vulnerabilitatile de mediu. Desi Ploiestiul nu are situri
Natura 2000 pe teritoriul administrativ, principiile de protectie a biodiversitatii raman relevante

si trebuie aplicate.

Reconversia zonelor industriale din Ploiesti este direct conditionata de legislatia privind siturile
contaminate (OUG nr. 68/2007). O problema critica este lipsa investigatiilor de mediu (bilanturi)
complete pentru a determina gradul de poluare istorica. Fara aceste investigatii, autorizarea de noi
constructii pe foste platforme industriale implica riscuri majore pentru sanatatea viitorilor
locuitori si utilizatori. Consecinta este fie blocarea dezvoltarii, fie asumarea unor riscuri
inacceptabile. Politicile europene precum Pactul Verde European (European Green Deal) trebuie
transpuse in reglementari locale care sa transforme aceste constrangeri in oportunitati de finantare

pentru ecologizare si regenerare durabila.

2.4. Concepte Cheie: Definirea unui Limbaj Comun

Precizia terminologica este fundamentala pentru un proces de planificare transparent si eficient,
iar ambiguitatea conceptelor genereaza conflicte de interpretare. Conceptele cheie care necesita o

definire riguroasa, bazata pe surse legale, sunt urmatoarele:

1. Proprietate: Definita de Codul Civil, cu distinctia clara intre proprietatea publica (de interes
national/local) si cea privata.
2. Interes public vs. Utilitate publica: Interesul public este un concept larg care

fundamenteaza restrictiile de construire, in timp ce utilitatea publicd este un concept restrans, care
justifica exproprierea pentru proiecte specifice. Confuzia dintre ele duce la abuzuri si litigii.

3. Servitute de utilitate publica: Grevarea unui teren privat in favoarea colectivitatii (ex:
pentru retele edilitare), fara transfer de proprietate.

4. Reconversie functionala vs. Regenerare urbana: Reconversia este schimbarea
destinatiei unei zone (ex: fabrica in centru cultural), in timp ce regenerarea este un proces integrat
(mediu, social, economic), conform politicilor europene.

5. Zonificare functionala: Instrumentul PUG de alocare a functiunilor, care trebuie sa fie clar
si neechivoc.
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6. Indicatori urbanistici: Procentul de Ocupare a Terenului (POT) si Coeficientul de Utilizare a
Terenului (CUT) controleaza densitatea, iar definirea lor imprecisa in RLU genereaza interpretari
abuzive.

7. Intravilan vs. Extravilan: Intravilanul este teritoriul construibil legal, iar extinderea sa
nejustificata duce la urban sprawl.

Lipsa unui glosar conceptual unitar, asumat la nivelul documentatiei PUG, este o problema

structurala care afecteaza intregul proces de autorizare si control, generand incoerenta si

5

insecuritate juridica.
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3. ANALIZA REGIMULUI DE PROPRIETATE

Structura proprietatii funciare din municipiul Ploiesti este un factor determinant pentru dinamica
dezvoltarii, influentand direct posibilitatile de implementare a viziunii strategice din Planul
Urbanistic General (PUG). Diagnoza acestui regim, bazatd pe interpretarea datelor geospatiale si
juridice, permite identificarea rezervelor de teren strategice, anticiparea presiunii investitionale si
fundamentarea deciziilor viitoare de reglementare. Analiza se bazeaza pe datele vectoriale
furnizate de Oficiul de Cadastru si Publicitate Imobiliara Prahova si pe evidentele de patrimoniu

ale municipiului.

Metodologia aplicatd pentru diagnoza are un caracter descriptiv si analitic, utilizand sistemul
informational geografic (GIS) pentru a suprapune datele cadastrale cu straturi de informatii
relevante precum zonificarea existenta si retelele de infrastructurd. Analiza statistica a
suprafetelor, analiza de proximitate fata de punctele de interes si analiza de densitate permit
identificarea unor concentrari spatiale relevante. Limitele analizei sunt conditionate de gradul de

acuratete a datelor cadastrale disponibile la momentul elaborarii studiului.

3.1. Proprietatea publica a statului

Terenurile aflate in proprietatea publicd a statului, situate in interiorul unitatii administrativ-
teritoriale Ploiesti, reprezinta o resursa strategica ce poate gazdui functiuni de importanta
nationala si influenta structura urbana. Conform Constitutiei si legislatiei specifice, aceste bunuri
sunt inalienabile, imprescriptibile si insesizabile si includ terenurile administrate de ministere,
agentii nationale sau alte institutii centrale (aparare, transporturi feroviare, ordine publica),
precum si cele aferente infrastructurilor de interes national. Inventarierea si localizarea geografica
a acestor proprietdti, realizatd pe baza datelor cadastrale si a evidentelor publice, releva o
concentrare in zone specifice: 1. De-a lungul coridoarelor de cale ferati, gestionate de CFR; 2. In
perimetre aferente unitatilor militare; 3. Pe amplasamentele unor foste intreprinderi de stat
neintegrate complet in circuitul privat. Analiza spatiala exploreaza relatia acestor terenuri cu

tesutul urban adiacent, evaluand accesibilitatea si conectivitatea la retelele edilitare.

Regimul juridic al acestor terenuri, desi nu se afla sub gestiunea directd a administratiei locale,
influenteaza semnificativ planificarea urbana. Optiunile legale de valorificare a terenurilor
subutilizate includ transferul in domeniul public al municipiului, concesionarea catre un investitor
privat pentru un proiect de interes public, sau dezvoltarea unui proiect guvernamental. Fiecare
optiune prezinta avantaje si dezavantaje, iar o schema decizionala poate ilustra complexitatea
procesului. De exemplu, transferul catre municipalitate ofera control local direct, dar poate implica

NER)
Finantat de ,‘ C\’*
Uniunea Europeana ‘ﬁ _‘ ’
{{ erationE %y,
NextGenerationEU OjF ﬂ\‘_)

Planul National
de Redresare si Rezilienta




ACUM, AICI,
DOAR IMPREUNA,
CONSTRUIM VIITORUL

NOW, HERE,
TOGETHER,
WE BUILD THE FUTURE

MUNICIPIUL PLOIESTI VEGO

JUDETUL PRAHOVA Actualizarea Planului Urbanistic General al Municipiului Ploiesti
Studiu Tipuri de propietate. Cirulatia terenurilor. Zone de reconversie functionald

proceduri administrative anevoioase, in timp ce concesionarea poate accelera dezvoltarea, dar
reduce controlul public pe termen lung. O colaborare inter-institutionala eficienta este esentiala

pentru valorificarea acestor proprietati.

Proprietatea publica a statului constituie fie o constrangere majora, in cazul zonelor cu acces
restrictionat care fragmenteaza tesutul urban, fie o oportunitate strategica, ca rezerva de teren
pentru proiecte de infrastructura de anvergura. Diagnoza prezentatd furnizeaza o baza de date
clard, necesard pentru fundamentarea negocierilor dintre administratia locald si cea centrala.
Aléturi de proprietatea statului, fondul funciar administrat direct de municipalitate reprezinta un

instrument la fel de important pentru dezvoltarea locala.

3.2. Proprietatea publica a UAT Ploiesti

Fondul funciar aflat in proprietatea publicd a unitatii administrativ-teritoriale (UAT) Ploiesti este
instrumentul principal prin care administratia locald poate ghida dezvoltarea urbana. Conform
legislatiei, acesta este format din bunuri de uz sau interes public local si include terenurile
apartinand domeniului public si privat al municipiului, precum: 1. terenurile aferente cailor de
comunicatie; 2. terenurile pe care sunt amplasate institutii publice; 3. spatiile verzi publice; 4.
terenurile libere de constructii aflate in rezerva primariei. Acest patrimoniu poate fi utilizat pentru

proiecte de infrastructura, dotari publice sau ca parghie in parteneriatele cu investitorii privati.

Analiza cantitativa si spatiald, realizatd pe baza evidentelor Directiei de Patrimoniu si a datelor
cadastrale, releva o pondere mai mare a proprietatii publice in zonele centrale si in cartierele de
locuinte colective construite inainte de 1989, in timp ce in zonele rezidentiale noi predomina
proprietatea privata. Harta GIS a proprietatii municipale permite vizualizarea distributiei acestor
terenuri si identificarea zonelor unde administratia locala dispune de parghii directe de
interventie. Modul de utilizare actual distinge intre terenuri ocupate de functiuni publice, terenuri
concesionate sau inchiriate si terenuri libere, neutilizate, care reprezinta un potential de dezvoltare

imediat.

Managementul fondului funciar public se confrunta cu puncte slabe precum lipsa unei evidente
clare si centralizate sau existenta unor terenuri ocupate abuziv. Oportunitatile vizeaza atragerea
de fonduri europene pentru regenerarea acestor terenuri, in timp ce amenintarile sunt legate de

procesele de retrocedare si presiunea speculativa. O matrice SWOT sintetizeaza aceste aspecte:

« Puncte tari: Existenta unor rezerve de teren in zone strategice.

« Puncte slabe: Evidenta cadastrala incompleta, terenuri ocupate abuziv.
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« Oportunitati: Finantiri externe pentru proiecte de regenerare urbana pe teren public.

« Amenintari: Procese de retrocedare, presiune imobiliara speculativa.
Fondul funciar al UAT Ploiesti este cea mai importanta parghie a administratiei locale pentru a
modela dezvoltarea orasului in acord cu interesele comunitatii. Cu toate acestea, cea mai mare
parte a teritoriului urban este proprietate privata, ceea ce introduce o altd componenta

fundamentala in ecuatia dezvoltarii.

3.3. Proprietatea privata

Proprietatea privata, definitd de Codul Civil ca dreptul persoanelor fizice sau juridice de a dispune
de un bun in mod exclusiv, constituie cea mai extinsa componenta a fondului funciar din Ploiesti
si principalul motor al investitiilor. Analiza structurii sale, bazata pe date cadastrale, arata o
distributie procentuala intre persoanele fizice, asociate preponderent cu functiunea de locuire, si
persoanele juridice, legate de activitati economice. O analiza spatiala carteaza distributia acestor
tipuri de proprietate, relevand modele de organizare precum zone rezidentiale dominate de
proprietatea persoanelor fizice si platforme industriale unde predomina proprietatea persoanelor
juridice. Se constata o corelatie directa intre tipul de proprietar si marimea medie a parcelelor:
persoanele juridice detin, in general, parcele mai mari, consolidate, in timp ce proprietatea

persoanelor fizice este semnificativ mai fragmentata.

Impactul proprietdtii private asupra dezvoltdrii urbane este ambivalent. Pe de o parte, initiativa
privata stimuleaza dinamica imobiliara. Pe de alta parte, fragmentarea si interesele divergente ale
proprietarilor blocheaza proiectele coerente. Modernizarea infrastructurii intr-o zona centrala cu
parcelar istoric fragmentat ilustreaza aceste provocari: dificultatea obtinerii acordului tuturor
proprietarilor, costurile ridicate ale exproprierii si tendinta de dezvoltare punctuald, neomogena.
Un PUG eficient trebuie sa gaseasca un echilibru intre dezvoltarea "organicd", bazata pe initiativa
privata, si cea "planificata", coordonata de autoritatea publica. Un contrast vizual intre un parcelar
istoric si unul planificat modern poate ilustra diferentele de coerenta si calitate a spatiului public

rezultat.

Succesul implementarii PUG depinde de colaborarea cu proprietarii privati si de alinierea
intereselor acestora cu obiectivele publice. Desi autoritatea publica reglementeaza utilizarea
terenurilor, dinamica proprietétii private ramane factorul determinant. O imagine completa a
sistemului funciar necesitd o privire de ansamblu, cantitativa si spatiala, care sa integreze toate

formele de proprietate.

17

Planul National
de Redresare si Rezilienta

NERYS
Finantat de ; &
Uniunea Europeana .,a _‘ ’
NextGenerationE %y,
extGenerationEU OjF ﬂ\‘_)



ACUM, AICI,
DOAR IMPREUNA,
CONSTRUIM VIITORUL

NOW, HERE,
TOGETHER,
WE BUILD THE FUTURE

MUNICIPIUL PLOIESTI VEGO

JUDETUL PRAHOVA Actualizarea Planului Urbanistic General al Municipiului Ploiesti
Studiu Tipuri de propietate. Cirulatia terenurilor. Zone de reconversie functionald

3.4. Analiza cantitativa si spatiala a proprietatii

Analiza integrata a structurii proprietatii din municipiul Ploiesti sintetizeaza datele privind cele
trei tipuri principale de proprietate: publica a statului, publica a UAT si privata. Aceasta diagnoza
funciara cantitativa si spatiald este punctul de plecare pentru capitolele urmatoare, care vor aborda

dinamica acestei structuri.

Analiza cantitativa, bazata pe datele oficiale, stabileste ponderea fiecdrui tip de proprietate. O
pondere foarte mare a proprietatii private poate indica o capacitate redusa a administratiei de a
implementa proiecte publice de anvergura fara a recurge la exproprieri. Datele sunt prezentate

sintetic in tabelul de mai jos.

Tipul de Proprietate Suprafata Procent din Suprafata Totala
(ha) UAT

Proprietate Publica a Statului 1.472,81 24,82

Proprietate Privata (Persoane Fizice si 4.526,45 76,28%

Juridice)

Total UAT Ploiesti 5.934 100%

Ponderea tipurilor de proprietate in UAT Ploiesti

O harta de sinteza a regimului de proprietate, realizata in format GIS, completeaza diagnoza.
Aceastd reprezentare cartografica suprapune straturile tematice pentru fiecare tip de proprietate
si permite identificarea modelelor de distributie: marile platforme industriale detinute de persoane
juridice, coridoarele de infrastructura aflate in proprietatea statului, zonele centrale cu o mixtura
de proprietate publicd locala si privatd, si zonele rezidentiale periferice dominate de proprietatea
privata. Harta devine astfel un instrument de lucru esential pentru corelarea rapida a oricarei

propuneri din PUG cu regimul juridic al terenurilor.

Diagnoza regimului de proprietate este fundamentald pentru o planificare urbana realista. Orice
strategie de dezvoltare viitoare trebuie sa tina cont de aceasta structura funciara, utilizand
diferentiat instrumentele de interventie. Dupa aceasta "fotografie" statica a regimului de
proprietate, pasul logic urmator este analiza dinamicii acesteia, introducand astfel tema

"Circulatiei Juridice a Terenurilor".
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4. CIRCULATIA JURIDICA A TERENURILOR

Dinamica pietei imobiliare si mecanismele juridice care guverneaza transferul dreptului de
proprietate modeleaza structura urbana a municipiului Ploiesti, functionand ca un indicator al
vitalitdtii economice. Acest capitol analizeazd interactiunea dintre tranzactii, presiunea
investitionala si cadrul legal pentru a configura peisajul urban. Sunt abordate trei teme principale:
1. Dinamica pietei funciare, cu o analiza cantitativa a tranzactiilor; 2. Identificarea zonelor de
presiune speculativa, cu localizare spatiala; 3. Cadrul legal al transferurilor de proprietate publica
si privatd, cu detalierea procedurilor. Analiza riaspunde la intrebari privind factorii care
influenteaza piata imobiliara si instrumentele din viitorul PUG care pot tempera dezvoltarea

speculativa.

Metodologia imbina analiza spatiald cu examinarea cadrului legislativ. Se analizeaza evolutia
numarului de tranzactii si a preturilor in perioada 2020-2024, pe baza datelor de la Agentia
Nationala de Cadastru si Publicitate Imobiliara (ANCPI) si a studiilor de piata. Cadrul legal privind
vanzarea-cumpararea, concesionarea si inchirierea este analizat in detaliu. Ipoteza centrala este ca
presiunea investitionald este concentratd in KILO-CAROURILE cu potential ridicat, iar o
clarificare a procedurilor juridice poate stimula o dezvoltare transparenta. Limitele analizei sunt
date de caracterul confidential al tranzactiilor private; coreldrile se bazeazd pe suprapunerea

hartilor de presiune investitionala cu zonificarea existenta.

4.1. Analiza pietei imobiliare din Ploiesti

Dinamica pietei imobiliare din Ploiesti reflecta starea economica si atractivitatea orasului, fiind
modelatda de mecanismele de cerere si oferta. Piata este segmentata in trei categorii principale:
rezidential, comercial si industrial. Piata rezidentiald este influentata de factori demografici,
precum migratia netd pozitiva inregistratd in zona periurband, conditiile de creditare (rata
dobanzii de referinta BNR) si nivelul venitului mediu net, care in Ploiesti se situa la aproximativ
4.500 RON 1in 2024. Segmentul comercial depinde de puterea de cumparare si de strategiile de
expansiune ale retelelor de retail, in timp ce piata industriala si logistica este determinata de

accesibilitatea la infrastructura majora (A3, DN1) si de politicile de atragere a investitiilor.

Distributia spatiald a activitatii imobiliare pe teritoriul municipiului este neuniforma. Datele
agregate de la ANCPI pentru perioada 2020-2024 indica o concentrare a tranzactiilor rezidentiale
in zonele periferice vest si nord, unde pretul terenului a fost initial mai redus, dar si in zonele
centrale supuse unor proiecte de regenerare. Proiectele de reconversie a fostelor platforme
industriale sunt concentrate in KILO_CAROURILE [X04, Y03] si [X05, YO4]. Spatiile comerciale
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de mari dimensiuni (peste 10.000 mp) s-au localizat de-a lungul principalelor artere de circulatie,
precum Bulevardul Republicii, sau la iesirile din oras, in proximitatea centurii ocolitoare. Relatia
dintre aceste tendinte si PUG-ul anterior indica o validare post-factum a dezvoltarilor, mai degraba
decat o ghidare proactivd. Dependenta de infrastructura edilitara este un factor cheie, valoarea

terenurilor fiind cu 30-50% mai mare in zonele complet echipate.

Anuntul unui proiect public major actioneaza ca un catalizator pentru piata imobiliara. Spre
exemplu, planificarea unui nou spital in KILO_CAROUL [x09, v08] ar genera o crestere estimata
a cererii de terenuri cu 25% in zona adiacenta pe un orizont de 3 ani, ducand la o crestere a
preturilor si la o intensificare a tranzactiilor. Acest mecanism are efecte pozitive, precum
stimularea dezvoltarii, dar si riscuri, precum gentrificarea si dezvoltarea speculativa. O piata
nereglementata ar conduce la aparitia de constructii oportuniste, in timp ce un PUG proactiv poate
utiliza instrumente precum planificarea de dotari publice conexe (parcuri, scoli) sau impunerea
unui procent de locuinte sociale pentru a tempera efectele negative si a asigura o dezvoltare

echitabila.

Piata imobiliard din Ploiesti este caracterizatd de o polarizare intre zonele dinamice si cele
stagnante. Intelegerea aprofundati a acestor dinamici este esentiald pentru a formula reglementiri
urbanistice realiste. Analiza generala a pietei trebuie completata de o identificare precisa a zonelor
care concentreaza cea mai mare presiune investitionald, unde interventia prin PUG este cea mai

necesara.

4.2. Zone de presiune investitionala

"Presiunea investitionala" este definitd ca o cerere crescuta pentru dezvoltare imobiliara,
manifestata printr-un numar de solicitari de autorizatii de construire cu peste 20% peste media
multianuald, o crestere a preturilor terenurilor cu peste 15% anual si o dinamica a tranzactiilor cu
30% peste medie. Cartografierea acestor "puncte fierbinti" permite identificarea oportunitatilor si

riscurilor.
Cauzele presiunii investitionale sunt interconectate:

1. Accesibilitate si infrastructura: Zonele situate in proximitatea nodurilor de transport
majore (iesirea spre A3, Gara de Vest) sau zonele care au beneficiat de modernizarea
infrastructurii edilitare in ultimii 5 ani devin mai atractive. KILO_CAROURILE [X03, Y04]
si [X10, Y09] exemplifica aceasta tendinta.

2. Oportunitati de reconversie: Fostele platforme industriale, precum cele din sudul si
vestul orasului, ofera suprafete mari, consolidate, ideale pentru proiecte de anvergura
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(rezidentiale, comerciale, mixte), generand o presiune semnificativa in KILO_CAROURILE
[X04, Yo3] si [X05, Y0o2].

3. Calitatea mediului: Zonele adiacente parcurilor majore (Parcul Municipal Vest) sau altor
spatii verzi sunt extrem de cautate pentru dezvoltari rezidentiale de calitate superioara,
crescand presiunea in KILO_CAROURILE [Xo04, Yo5] si [X04, Y06].

Efectele presiunii investitionale sunt ambivalente. Efectele pozitive includ: crestere economica
prin atragerea de capital, modernizarea fondului construit si cresterea bazei de impozitare locala
cu pana la 10-15% in zonele respective. Efectele negative includ: cresterea speculativa a preturilor
cu peste 25% in 2 ani, ducand la excluziune sociala; suprasolicitarea infrastructurii (trafic crescut
cu 40%, subdimensionarea retelelor de utilitati); si degradarea calitatii mediului urban prin
densificare excesiva (cresterea CUT mediu de la 1,2 1a 1,8). Rolul PUG devine crucial in a maximiza
efectele pozitive prin planificarea infrastructurii si a minimiza cele negative prin reglementari clare

de densitate si functionalitate.

Zonele de presiune investitionala reprezinta arii de oportunitate strategica unde PUG trebuie sa
intervina cu reglementari clare. Gestionarea acestor zone, in special a celor care implica terenuri
publice, depinde direct de un cadru legal transparent privind instrainarea si concesionarea,

subiectul analizei urmatoare.

4.3. Regimul juridic al instrainarii si concesionarii terenurilor publice

Cadrul legal care guverneaza transferul terenurilor publice in circuitul civil este fundamentat pe
distinctia dintre domeniul public (inalienabil) si domeniul privat al statului/UAT (alienabil),
conform Legii nr. 213/1998. Procedurile de vanzare, concesionare si inchiriere sunt analizate din

perspectiva procedurala.

Procedura de instrainare (vanzare) a terenurilor din domeniul privat al UAT este un proces

reglementat strict pentru a asigura transparenta. Pasii obligatorii sunt:

1. Hotdrarea Consiliului Local de aprobare a vanzarii.

2. Realizarea unui raport de evaluare de catre un expert ANEVAR, care stabileste pretul de
pornire al licitatiei.

3. Organizarea licitatiei publice, deschisa si transparenta.
Veniturile obtinute se constituie ca sursd la bugetul local. Vanzarea directa este o exceptie strict

reglementata.

Concesionarea si inchirierea sunt alternative la instrainare. Cadrul legal este guvernat de OUG nr.

57/2019 (Codul administrativ).
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+ Concesiunea: Transmite dreptul si obligatia de a exploata un bun, implicand investitii din
partea concesionarului. Procesul necesitd un studiu de oportunitate, HCL si licitatie.
Contractul stabileste durata (pana la 49 de ani), redeventa si obligatiile de investitii.

« Inchirierea: Vizeazi doar folosinta temporari a bunului, firi obligatii de investitii
majore.

Un exemplu este concesionarea unui teren in KILO_CAROUL [x07, Y07] pentru o parcare

supraetajata.

Decizia de a vinde, concesiona sau inchiria un teren public trebuie subordonatd obiectivelor
strategice din PUG. O politica funciara coerenta utilizeaza aceste instrumente pentru a atrage
investitii in zone prioritare (ex: zone de reconversie), a asigura realizarea de dotari publice sau a

controla dezvoltarea.

4.4. Ilustrarea circulatiei terenurilor si concluzii
Sinteza datelor privind dinamica pietei, presiunea investitionala si cadrul legal permite formularea
unor concluzii preliminare pentru PUG. O harta tematica, realizata in GIS, suprapune aceste
informatii si evidentiaza zonele de interes.
Harta de sinteza releva:
1. Zone cu dinamica ridicata a tranzactiilor: KILO_CAROURILE [X03, Y04], [X04, YO5],
[X10, YO0O9].

2. Zone sub presiune investitionala majora: Fostele platforme industriale din [X04, Y03]
si [X05, YO2], precum si zonele adiacente parcurilor.

3. Terenuri din domeniul privat al UAT: Oportunitati pentru parteneriate public-private
in [X07, Yo7] si [X06, YO5].

4. Conflicte potentiale: Presiune imobiliara in zone cu infrastructura subdimensionata, cum
ar fi KILO_CAROUL [X11, Y08].

Concluziile preliminare sunt:

« Dezvoltarea imobiliara a Ploiestiului este polarizata, necesitand politici diferentiate pentru
zonele dinamice si cele stagnante.

« Managementul proactiv al fondului funciar public este un instrument esential pentru
ghidarea dezvoltarii si temperarea tendintelor speculative.

« Transparenta procedurilor de vanzare si concesionare este o conditie necesara pentru a
creste increderea investitorilor si a asigura o valorificare corecta a patrimoniului public.

Dinamica pietei si circulatia juridica au un impact direct asupra structurii fizice a proprietatii,
generand procese de divizare sau comasare a parcelelor. Aceasta constatare introduce necesitatea

de a analiza in detaliu structura funciara si parcelara, tema centrala a capitolului 5.

) -
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5. ANALIZA STRUCTURII FUNCIARE SI PARCELARE

Structura funciara a municipiului Ploiesti reprezintd o constrangere majora pentru dezvoltarea
coerenta, fiind caracterizata in zone extinse de o fragmentare excesiva. Aceasta structura fizica a
proprietatii blocheaza implementarea proiectelor de infrastructura, creste costurile de echipare
edilitara si genereaza un peisaj urban neomogen. Analiza geospatiald a datelor cadastrale,
fundamentatd pe datele vectoriale oficiale, permite identificarea zonelor critice si evaluarea
impactului morfologiei parcelare asupra potentialului de dezvoltare. Cercetarea urmareste sa
determine care sunt zonele cele mai afectate de fragmentare si ce oportunitati de comasare exista

pentru a debloca potentialul urbanistic al orasului.

Metodologia aplicata se bazeaza pe analiza geospatiala a datelor cadastrale de la Oficiul de
Cadastru si Publicitate Imobiliard (OCPI), corelatd cu reglementdrile urbanistice in vigoare si
ortofotoplanuri recente. Ipoteza centrala este ca o structura funciara fragmentata, in special in
zonele retrocedate fard un plan coerent, genereaza costuri suplimentare semnificative pentru
infrastructura si blocheaza proiectele de anvergura. Prin suprapunerea hartii de fragmentare cu
harta zonelor functionale si cu retelele edilitare sunt identificate zonele critice, unde interventia

prin politici funciare active este cea mai necesara.

5.1. Cartografierea si Diagnoza Fragmentarii Proprietatii

Fragmentarea funciara, definita ca existenta unui numar mare de parcele de dimensiuni mici, cu
forme neregulate si acces deficitar la ciile de comunicatie, este una dintre cele mai semnificative
provocari pentru dezvoltarea municipiului Ploiesti. Fenomenul este rezultatul unui proces istoric
complex, incluzand retrocedari de terenuri agricole integrate ulterior in intravilan fara un plan de
parcelare coerent, diviziuni succesorale repetate si o planificare urbanistica deficitara in anumite
perioade. Zonele cele mai afectate sunt cele de la periferia istorica a orasului, precum cartierul

Bereasca, si anumite zone de extindere recenta.

Cartografierea zonelor cu parcelar mic si forme neregulate, realizata prin analiza GIS a datelor
cadastrale, permite cuantificarea problemei. Se stabilesc praguri cantitative pentru clasificare: 1.
parcele foarte mici (sub 150 mp), adesea neconstruibile conform normelor; 2. parcele mici (intre
150 si 300 mp), care permit constructii cu dificultate; 3. parcele cu forme neregulate (raport
lungime/latime de peste 5:1), care genereaza o utilizare ineficienta a terenului. Harta fragmentarii
releva o concentrare a parcelarului foarte fragmentat in KILOCAROURILE [X08, Yo06] si [X09,
Yo6] (cartierul Bereasca) sau in KILOCAROURILE adiacente fostelor platforme industriale, unde
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vechile structuri agricole nu au fost adaptate la o logica urbana. Aceasta reprezentare vizuala este

un instrument fundamental pentru a prioritiza zonele de interventie.

Consecintele directe ale acestei structuri funciare sunt multiple. In primul rand, respectarea
regulamentelor de urbanism devine dificila. Pe parcele foarte mici sau inguste, este aproape
imposibil sa se respecte retragerile obligatorii, regimul de inaltime sau procentul de spatiu verde,
ceea ce duce fie la blocarea constructiilor, fie la aparitia unor derogari care afecteaza calitatea
mediului urban. In al doilea rand, echiparea edilitari devine ineficientd. Extinderea retelelor de
utilitati pe strazi cu un parcelar maruntit implica costuri mult mai mari per unitate locativa. O
analiza conceptuala arati ca, pentru aceeasi suprafatd de un hectar, un parcelar fragmentat (50
parcele/ha) poate genera o crestere a costurilor liniare de retea cu peste 40% fata de un parcelar

optimizat (20 parcele/ha), din cauza lungimii mai mari de retea necesare.

Impactul asupra peisajului urban este de asemenea negativ. Fragmentarea excesiva duce la un
peisaj haotic si neomogen, cu constructii amplasate disparat, regimuri de inaltime diferite si o
aliniere la strada inconsistenta. Spatiile libere dintre cladiri devin reziduale si greu de amenajat.
Acest "zgomot vizual" afecteaza negativ identitatea si atractivitatea orasului. {"Acest fenomen
submineaza lizibilitatea urbana, un concept care, conform teoriei lui Kevin Lynch, depinde de
coerenta elementelor spatiale si de capacitatea locuitorilor de a-si forma o imagine mentala clara
a orasului."} [paraphrase: Lynch, Kevin, 'A Theory of Good City Form', The MIT Press, 1981]. O
comparatie vizuala intre o strada dintr-un cartier istoric cu parcelar regulat si o strada dintr-o zona

recent dezvoltata pe un parcelar agricol retrocedat ilustreaza concret acest impact.

Diagnoza fragmentarii este, asadar, o problema structurala pentru Ploiesti, cu implicatii profunde
asupra eficientei administrative, costurilor de dezvoltare si calitatii vietii urbane. Simpla
cartografiere a problemei este doar primul pas; este necesara analiza impactului specific asupra

posibilitatilor de dezvoltare viitoare.

5.2. Impactul Structurii Parcelare Asupra Dezvoltarii Coerente

Structura funciara nu este un element static, ci un factor activ care poate bloca implementarea
proiectelor strategice. O "dezvoltare coerenta" este un proces de crestere urbana care respecta o
viziune unitara, asigura o distributie echilibrata a functiunilor si o calitate ridicata a spatiului
public. Dimensiunea si forma parcelelor influenteaza direct posibilitatea de a atinge aceasta

coerenta.

24

Planul National
de Redresare si Rezilienta

Finantat de
Uniunea Europeana
NextGenerationEU




ACUM, AICI,
DOAR IMPREUNA,
CONSTRUIM VIITORUL

NOW, HERE,
TOGETHER,
WE BUILD THE FUTURE

MUNICIPIUL PLOIESTI VEGO

JUDETUL PRAHOVA Actualizarea Planului Urbanistic General al Municipiului Ploiesti
Studiu Tipuri de propietate. Cirulatia terenurilor. Zone de reconversie functionald

La nivelul proiectelor de infrastructura publica, impactul este major. Realizarea unor proiecte
precum largirea unor artere de circulatie sau crearea de noi parcuri devine dificila si costisitoare
in zonele cu parcelar foarte fragmentat, cum ar fi cele din KILO_CAROURILE [X07, Yo5] sau
[X08, Yo5]. Fiecare proiect necesita negocieri cu zeci de proprietari, iar procesul de expropriere
devine anevoios si indelungat. Costurile juridice si administrative asociate acestor procese fac

adesea proiectele neviabile din punct de vedere financiar.

La nivelul dezvoltirii private, impactul este la fel de semnificativ. In zonele cu parcele mici,
dezvoltatorii imobiliari sunt descurajati sa investeasca in proiecte de anvergura, favorizandu-se
dezvoltarile punctuale, pe o singura parceld, care ignora contextul urban. Acest lucru duce la o
densificare necontrolata si la o suprasolicitare a infrastructurii. O dezvoltare imobiliara integrata,
realizata pe o parceld mare, comasatd, ofera o calitate superioara a locuirii prin includerea de spatii
verzi comune, dotari si o coerenta arhitecturala, spre deosebire de o succesiune de constructii

individuale, fara legiatura intre ele, care genereaza un spatiu public rezidual si de slaba calitate.

Fragmentarea blocheaza si reconversia eficienta a fostelor zone industriale. Transformarea unei
foste platforme industriale intr-un cartier modern este greu de realizat daca terenul a fost
retrocedat in natura catre sute de fosti proprietari. Fara un mecanism de comasare a terenurilor,
este practic imposibil sa se implementeze un masterplan unitar, cu o retea stradala coerenta, spatii
publice generoase si dotari integrate. {"Zona risca sa se dezvolte haotic, prin initiative individuale,
sau sa ramana blocatd, incadlcand principiile unui design urban de calitate care prioritizeaza viata
dintre cladiri si experienta pietonala."} [paraphrase: Gehl, Jan, 'Life Between Buildings: Using

Public Space', Island Press, 2011].

Structura funciara si parcelara a municipiului Ploiesti reprezinta o constrangere majora pentru o
dezvoltare urbana de calitate. Impactul negativ se resimte atat in sectorul public, prin blocarea
proiectelor de infrastructura, cat si in cel privat, prin favorizarea unor dezvoltari punctuale.
Aceastd diagnoza deschide calea cétre o discutie necesard despre solutii, analizand accesibilitatea

parcelelor si explorand oportunitatile de optimizare prin instrumente de politica funciara.

5.3. Accesibilitatea Parcelara si Oportunitati de Optimizare

Accesibilitatea, definita ca fiind conditia unei parcele de a avea acces direct la o cale de comunicatie
publica, este o bariera juridica si practica in calea autorizarii constructiilor. Lipsa accesului sau un
acces necorespunzator blocheaza dezvoltarea. Analiza urmareste sa cartografieze zonele cu

probleme de accesibilitate si sa exploreze instrumentele care ar putea remedia aceste deficiente.
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Analiza accesului la drumuri publice, realizata prin suprapunerea in GIS a stratului cadastral cu
reteaua stradala publicd, identifica automat parcelele care nu au front la strada (parcele infundate)
sau cele cu un front stradal sub dimensiunea minima prevazuta de reglementari (uzual, 8-12
metri). Cartografierea acestor situatii este cruciald, deoarece aceste parcele sunt, in esenta,
neconstruibile. Se pot identifica zone extinse, in special in foste zone agricole integrate recent in
intravilan, cum ar fi cele din KILO_CAROURILE [x04, YO08] si [X05, Y08], unde strazi intregi
sunt, de fapt, drumuri de exploatare private, fara statut de drum public, ceea ce blocheaza

autorizarea constructiilor pentru toti riveranii.

Oportunitatile de optimizare se bazeaza pe instrumente de interventie funciara precum
remembrea urbana si comasarea terenurilor. Remembrea este operatiunea de reparcelare a unei
zone, cu redesenarea limitelor de proprietate si crearea unei retele stradale publice coerente.
Comasarea se refera la unirea mai multor parcele invecinate pentru a forma o parceld mai mare.
Aceste operatiuni pot fi initiate de autoritatea publica sau de proprietarii privati, prin asociere
voluntara. Desi cadrul legal pentru aceste operatiuni exista, fiind prevazut partial in {"Legea nr.
350/2001 privind amenajarea teritoriului si urbanismul"} [direct quotation: Parlamentul
Romaniei, 'Legea nr. 350/2001 privind amenajarea teritoriului si urbanismul', Monitorul Oficial,
2001], aplicarea sa in practica este dificila din cauza complexitatii procedurilor si a necesitatii de a

obtine acordul unui numar mare de proprietari.

Desi structura funciara a Ploiestiului este problematica, exista instrumente si oportunitdti pentru
a o optimiza. Succesul depinde de o abordare proactiva a administratiei locale, care trebuie sa
actioneze ca un mediator si un facilitator al acestor procese complexe. Pe langa problemele de
structura fizica a proprietatii, o alta categorie majora de provocari este reprezentata de situatiile
juridice speciale — terenuri in litigiu, zone de reconversie — care necesita o analiza dedicata si solutii

specifice.
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6. SITUATII JURIDICE SPECIALE: RECONVERSIE, LITIGII SI
CONCESIUNI

Terenurile cu un regim juridic special sau neclar reprezinta puncte critice in actualizarea Planului
Urbanistic General, cartografierea acestora fiind esentiald pentru a gestiona incertitudinea si a
debloca potentialul de dezvoltare al municipiului Ploiesti. Diagnoza identifica trei categorii majore:
zonele cu potential de reconversie, terenurile in litigiu si cele sub regim de concesiune. Analiza
spatiala si documentara, bazata pe evidentele administrative si datele cadastrale, stabileste ca
blocajul dezvoltarii in zone cheie ale orasului este cauzat de aceasta incertitudine juridica,

necesitand o viziune clara de reconversie si un set de reguli urbanistice adaptate.

Metodologia de analiza este una hibrida, combinand analiza documentara a actelor juridice cu cea
spatiala in format GIS. Procesul cuprinde trei etape: 1. Colectarea datelor de la institutiile relevante
(Primaria Municipiului Ploiesti, OCPI) privind terenurile in litigiu, revendicate sau concesionate.
2. Analiza documentatiilor de urbanism anterioare pentru identificarea zonelor propuse spre
reconversie. 3. Cartografierea situatiilor speciale pentru a vizualiza distributia teritoriala si
suprapunerile. Aceasta abordare permite o diagnoza precisa a zonelor unde PUG-ul trebuie sa

intervina pentru a minimiza riscurile si a maximiza oportunitatile.

6.1. Zone de reconversie functionala

Reconversia functionald, procesul de transformare a zonelor care si-au pierdut functiunea initiala,
reprezinta o resursa strategica majora pentru dezvoltarea compacta a municipiului Ploiesti. Aceste
zone, incluzand foste platforme industriale, unitati militare dezafectate si alte situri abandonate,
constituie oportunitati pentru refolosirea infrastructurii, limitarea extinderii urbane necontrolate
(urban sprawl) si crearea de noi poli de atractivitate. Analiza se concentreaza pe identificarea,
cartografierea si evaluarea potentialului acestor zone, ca fundament pentru viitoarele reglementari
PUG.

Inventarul perimetrelor cu potential de reconversie, realizat pe baza datelor istorice, a PUG-ului
anterior si a ortofotoplanurilor, relevd prezenta mai multor categorii de situri: a) platforme
industriale extinse din domeniul petrochimic sau al constructiilor de masini, concentrate in sudul
si vestul orasului, in KILO_CAROURILE [x04, Y03], [X05, Y02] si [X05, Y04];b) foste unitati
militare sau depozite in interiorul tesutului urban; c) zone aferente infrastructurii feroviare, cu
cladiri si instalatii dezafectate, in special in zona triajului; d) terenuri virane de mari dimensiuni,

rezultate din demoldri anterioare. Fiecare zona a fost localizata in sistem GIS pentru a analiza
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Studiu Tipuri de propietate. Cirulatia terenurilor. Zone de reconversie functionald

suprafata, accesibilitatea, regimul de proprietate cunoscut si starea fondului construit, constituind

o rezerva funciara interna valoroasa.

Distinctia dintre zonele "de reconversie" (inactive) si cele "depasite functional" (active, dar

problematice) este esentiald. O zona depasita functional, precum depozite sau unitati de productie

din zone rezidentiale, genereaza conflicte (trafic greu, poluare) si necesita o analiza privind

oportunitatea relocarii.

Criteriu Zone de Reconversie Zone Depasite Functional

Statut Inactive, abandonate Active, dar generatoare de conflict
Activitate

Problematica Degradare, subutilizare, poluare | Conflict functional, impact negativ asupra

istorica

vecinatatilor

Tip Interventie

Regenerare, restructurare,
ecologizare

Relocare, modernizare, impunere de masuri
de atenuare

Oportunitate

Dezvoltare de proiecte noi,
integrate

Imbunititirea calitatii locuirii in zonele
adiacente

Evaluarea potentialului acestor zone se fundamenteaza pe o analiza multicriteriala care include: 1.

Pozitia in structura urbana (centrala, periferica); 2. Accesibilitatea la reteaua majora de transport;

3. Starea infrastructurii edilitare; 4. Gradul de contaminare a solului (daca este cazul); 5.

Proximitatea fatd de alte puncte de interes. Pe baza acestor criterii, se ierarhizeazd zonele,

identificand cele cu potential ridicat pentru dezvoltari mixte (locuinte, birouri, comert) sau pentru

functiuni logistice. Aceastd evaluare fundamenteaza deciziile strategice din PUG. Viitorul

dezvoltarii compacte a Ploiestiului depinde de capacitatea de a refolosi aceste resurse funciare,

proces adesea blocat de incertitudinea juridica a terenurilor.

6.2. Terenuri in litigiu si revendicari

Incertitudinea juridicad generata de litigiile funciare si procesele de revendicare blocheaza

investitiile, accelereaza degradarea fondului construit si impiedica implementarea proiectelor de

utilitate publica. Diagnoza vizeaza inventarierea si cartografierea acestor zone, fira a analiza

fondul cauzelor juridice. "Terenurile in litigiu" sunt cele cu drept de proprietate contestat in

instantd, iar "terenurile revendicate" fac obiectul cererilor de retrocedare.
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Inventarul terenurilor cu situatie juridica neclara, bazat pe date de la administratia locala, include:
a) terenuri revendicate in baza Legii nr. 18/1991, situate preponderent la periferie; b) imobile
revendicate in baza Legii nr. 10/2001, situate in zonele centrale si istorice, incluzand monumente
istorice precum cele cu codurile LMI PH-II-m-A-16234 (Casa Gogalniceanu) sau PH-II-m-A-16255

(Casa de targovet Hagi Ivan Prodan); c) terenuri in litigii intre entitati publice sau public-private.

Cartografierea acestor zone in sistem GIS produce "harta incertitudinii" juridice a orasului.
Aceasta relevd, de exemplu, ca propunerea de extindere a unei artere in KILO_CAROUL [Xo08,
Yo6] este afectata de multiple litigii de proprietate, blocand proiectul. Harta devine un instrument
de avertizare pentru planificatori, indicand zonele unde propunerile de dezvoltare trebuie tratate
cu prudenta. Riscul juridic major este anularea ulterioara de catre instanta a oricarui act de

urbanism (PUZ, PUD) sau autorizatie de construire. Cascada riscurilor este urmatoarea:

1. Incertitudine juridica: Blocarea emiterii certificatelor de urbanism si a autorizatiilor.

2. Blocaj investitional: Niciun investitor nu isi asuma riscul de a dezvolta un teren cu
proprietar incert.

3. Degradare fizica: Terenurile si cladirile se degradeaza in absenta oricarei interventii.
4. Impact social negativ: Zonele devin insalubre si nesigure, afectand calitatea vietii in
vecinatati.
Existenta unui volum semnificativ de terenuri cu situatie juridicd neclara reprezinta o
vulnerabilitate majora pentru Ploiesti. Viitorul PUG va trata aceste zone cu un regim special, de tip
"zona de studiu aprofundat" sau "zona cu interdictie temporara de construire", pana la clarificarea
situatiei juridice. O altd forma de situatie juridica speciald, cu impact pe termen lung, este cea a

terenurilor concesionate.

6.3. Regimul concesiunilor

Contractele de concesiune instituie un regim juridic special asupra unor terenuri sau servicii
publice, limitand optiunile de planificare. Concesiunea, conform OUG nr. 57/2019, este contractul
prin care autoritatea publica (concedent) transmite unui privat (concesionar) dreptul si obligatia
de a explota un bun sau serviciu public, pe o perioada determinata, in schimbul unei redevente.
Analiza vizeazad inventarierea categoriilor de contracte cu impact teritorial pentru a evalua

constrangerile si oportunitatile generate.

Principalele tipuri de contracte de concesiune cu impact teritorial in Ploiesti vizeaza: a) suprafete
de teren din domeniul public sau privat pentru dezvoltari imobiliare; b) servicii publice cu

infrastructura extinsa (termoficare, salubritate); c) bunuri de patrimoniu sau baze de agrement.

) -
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Un contract de concesiune pe termen lung (25-49 de ani) blocheaza rezonificarea unei zone prin
PUG fara acordul concesionarului. Pe de alta parte, concesiunile pot permite realizarea unor
investitii pe care bugetul public nu le poate sustine, cum ar fi dezvoltarea unui parc de agrement

pe un teren public.

Clarificarea situatiei concesiunilor in vigoare este cruciala. Viitorul PUG va include o harta a
concesiunilor, delimitand perimetrele afectate de contracte majore. Suprapunerea acestei harti
peste propunerile de dezvoltare va evidentia potentiale conflicte, precum traseul unei noi artere
care traverseaza un teren concesionat. PUG trebuie si recunoasca aceste constrangeri si sa
propuna solutii realiste, care fie le integreaza, fie prevad mecanisme de renegociere sau reziliere,
unde interesul public o impune. Regimul concesiunilor adauga un strat de complexitate juridica in

planificare, necesitdnd o imagine clara si actualizata a tuturor contractelor in vigoare.

6.4. Sinteza Riscurilor si Oportunitatilor
Evaluarea integrata a riscurilor si oportunitatilor generate de situatiile juridice speciale
fundamenteaza deciziile din PUG. Desi distincte, zonele de reconversie, terenurile in litigiu si

concesiunile interactioneaza in teritoriu, creand un peisaj complex de provocari si potential.

Riscurile asociate planificarii pe terenuri cu situatie incerta sunt structurate in matricea de mai jos,

care evalueaza probabilitatea si impactul fiecarui tip de risc.

Tip Risc Descriere Probabilitate | Impact

Juridic Anularea documentatiilor de urbanism; costuri legate de Medie Major
exproprieri, despagubiri, litigii.

Financiar | Blocarea investitiilor publice si private; devalorizarea Ridicata Major
proprietatilor adiacente.

Social Mentinerea focarelor de inegalitate; lipsa dotarilor publice; | Ridicata Mediu
insecuritate.
De Mediu | Perpetuarea poluarii pe siturile industriale neecologizate. Medie Mediu

Matricea de evaluare a riscurilor juridico-urbanistice

Oportunitatile latente sunt la fel de importante: zonele de reconversie permit o dezvoltare urbana
compactad; clarificarea litigiilor poate debloca investitii majore si proiecte de utilitate publica; iar
renegocierea concesiunilor poate reda administratiei controlul asupra unor terenuri strategice.

Noul PUG va trebui sa raspunda la intrebari strategice privind modul de reglementare a acestor
30
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zone. Optiunile variaza de la reglementari flexibile de tip "masterplan" pentru zonele de
reconversie, la interdictii temporare de construire pentru terenurile in litigiu. Gestionarea acestor
situatii juridice complexe necesita un set de instrumente de interventie funciara active si calibrate,
precum exproprierea, preemptiunea sau comasarea, care fac obiectul analizei din capitolul

urmator.
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7. INSTRUMENTE DE INTERVENTIE FUNCIARA

Instrumentele juridice si administrative de interventie funciara permit autoritatii publice locale
din Ploiesti sa implementeze proiecte de interes general si sa corecteze disfunctionalitati
teritoriale, asigurand realizarea obiectivelor strategice definite prin Planul Urbanistic General
(PUG). Aceste mecanisme reglementate, precum exproprierea, dreptul de preemptiune,
comasarea terenurilor si instituirea de servituti, sunt esentiale pentru a ghida dezvoltarea urbana.
Analiza lor, fundamentata pe legislatia nationala si corelata cu problematicile funciare specifice
Ploiestiului, stabileste conditiile, procedurile si limitele prin care administratia poate interveni in

regimul proprietatii pentru a servi interesul colectiv intr-un mod predictibil si echitabil.

Metodologia de cercetare se bazeaza pe analiza aprofundata a cadrului legislativ, incluzand Legea
nr. 255/2010 pentru expropriere, si pe evaluarea oportunitatii utilizarii acestor instrumente in
contextul problemelor funciare din Ploiesti, precum fragmentarea proprietatii. Ipoteza centrala
este cd o utilizare proactiva si transparenta a acestor instrumente poate accelera modernizarea

orasului.

7.1. Exproprierea pentru cauza de utilitate publica

Exproprierea pentru cauza de utilitate publica este cel mai puternic instrument de interventie
funciara, definit de Constitutia Romaniei si de Legea nr. 255/2010 ca fiind trecerea fortatd a unui
imobil proprietate privata in proprietatea publica, in vederea executdrii unor lucrari de utilitate
publica, cu o justa si prealabila despagubire. Instrumentul are un caracter exceptional si se aplica
strict in conditiile legii pentru proiecte de interes local precum: 1. strazi si drumuri; 2. retele

edilitare; 3. parcuri publice; 4. constructia de scoli si spitale.

Procedura de expropriere este un proces administrativ complex, care incepe cu aprobarea
indicatorilor tehnico-economici ai lucrarii de utilitate publica prin hotarare a consiliului local.
Etapele ulterioare includ notificarea proprietarilor afectati, evaluarea imobilelor de catre un
evaluator autorizat pentru a stabili cuantumul despdgubirilor, consemnarea sumelor intr-un cont
bancar si emiterea deciziei de expropriere, urmatd de transferul dreptului de proprietate.
Proprietarii nemultumiti de cuantumul despagubirilor se pot adresa instantei, fara ca acest demers

sa suspende transferul proprietatii.

Conceptul de "justa si prealabila despagubire" este piatra de temelie a procedurii, acoperind
valoarea de piata a imobilului si orice prejudiciu direct. Valoarea este stabilita de un expert

ANEVAR, luand in calcul tranzactiile din zona, potentialul urbanistic si investitiile realizate.
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Caracterul "prealabil" asigura ca suma este disponibila proprietarului inainte de emiterea deciziei

de expropriere.

Element de Calcul Descriere

Valoarea de piata a Se determina pe baza tranzactiilor comparabile, a amplasamentului si a
terenului potentialului urbanistic (POT, CUT, functiuni admise).

Valoarea Se calculeaza valoarea de inlocuire a constructiilor existente, ajustata cu
constructiilor gradul de uzura fizica si morala.

Valoarea plantatiilor | Se evalueaza valoarea plantatiilor (agricole, forestiere, ornamentale) care
se pierd prin expropriere.

Prejudiciul direct Include costuri de mutare, pierderi de venit din activititi comerciale sau
agricole si alte daune directe si dovedite.

Elemente de calcul pentru justa despagubire

Aplicabilitatea exproprierii in PUG Ploiesti este indispensabild pentru proiecte strategice precum:
a) largirea unor artere majore de circulatie; b) crearea de noi parcuri publice in zone deficitare; c)
construirea de noi scoli sau gradinite in cartierele in expansiune; d) realizarea coridoarelor pentru
extinderea retelelor magistrale de utilitati. PUG-ul defineste coridoarele de utilitate publica ce stau
la baza procedurii de expropriere. Exproprierea este un instrument de ultima instanta, dar necesar
pentru dezvoltarea orasului, fiind completat de instrumente preventive precum dreptul de

preemptiune.

7.2. Dreptul de preemptiune

Dreptul de preemptiune este un instrument juridic preventiv, definit de Codul Civil si legi speciale,
care confera autoritatilor locale un drept prioritar la cumpararea anumitor imobile la pret si in
conditii egale cu cele oferite de un cumparator privat. Nu este o forma de expropriere, ci o derogare
de la libera circulatie a bunurilor, justificatd de un interes public major. Categoriile de imobile
supuse acestui drept pot include monumente istorice, terenuri din arii naturale protejate sau

terenuri forestiere.

Cadrul legal este sectorial. Legea nr. 422/2001 privind protejarea monumentelor istorice instituie
un drept de preemptiune pentru stat si autoritatile locale la vanzarea oricarui monument istoric.
Pentru Ploiesti, acest drept este aplicabil pentru cladiri precum Casa de targovet Hagi Ivan Prodan

(PH-II-m-A-16255) sau Casa Gogalniceanu (PH-II-m-A-16234). Legislatia forestiera si cea privind
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ariile naturale protejate contin prevederi similare. PUG-ul trebuie sa cartografieze toate imobilele

supuse acestui drept pentru a crea o harta a oportunitatilor de interventie.

Procedura este initiata de proprietar, care notifica autoritatea publica despre oferta de vanzare.
Autoritatea are un termen legal pentru a-si manifesta intentia de a cumpara. in caz de refuz sau

lipsa de raspuns, proprietarul poate vinde unui tert, dar nu in conditii mai avantajoase.

Oportunitatile strategice pentru Ploiesti includ achizitionarea de cladiri de patrimoniu pentru a le
transforma in obiective culturale sau consolidarea proprietatii publice in zone strategice. Dreptul
de preemptiune este un instrument valoros si mai putin conflictual decat exproprierea, permitand
interventii punctuale aliniate cu obiectivele PUG. Completarea acestor interventii punctuale se face

prin instrumente de restructurare zonald, precum comasarea terenurilor.

~.3. Comasarea terenurilor

Comasarea terenurilor este procesul de grupare a parcelelor mici intr-o unitate mai mare si
optimizatd, menit sa remedieze efectele fragmentarii excesive a proprietatii, o problema critica in
Ploiesti, asa cum s-a aratat in Capitolul 5. Analiza vizeazd instrumentele legale de comasare

voluntara si remembre urbana.

Comasarea voluntara, prin asocierea proprietarilor, este mecanismul preferabil, dar dificil de
implementat, necesitand consens. Beneficiile includ realizarea de proiecte coerente, cu valoare de
piata superioara si dotari comune. Rolul administratiei este de a facilita aceste initiative prin

consultanta si eventuale stimulente fiscale sau urbanistice.

Remembrea urbana, prevazuta de Legea nr. 350/2001, este un instrument de interventie publica
mai complex. Acesta implica redesenarea limitelor de proprietate intr-un perimetru, crearea unei
noi retele stradale si redistribuirea noilor parcele proportional cu suprafata initiala. Este un
instrument puternic pentru restructurarea zonelor cu parcelar agricol retrocedat, integrate haotic

in intravilan, precum cele din KILO_ CAROURILE [x08, Y06] si [x07, Y06] din Ploiesti.

Implementarea comasarii in Ploiesti este complexa, dar oferd oportunitatea deblocarii unor zone
extinse. PUG-ul poate delimita perimetre de restructurare urbana, unde autorizarea constructiilor
poate fi conditionata de comasare. Instrumentele de comasare transforma problema fragmentarii
intr-o oportunitate de regenerare urband, fiind completate de instrumente care greveaza

proprietatea in interes public, precum servitutile.
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7.4. Servituti de utilitate publica

Servitutile de utilitate publica, conform Codului Civil, sunt limitari legale ale dreptului de
proprietate, impuse asupra unui imobil privat (fond aservit) in favoarea colectivitatii, fara a implica
un transfer de proprietate. Ele permit realizarea si functionarea infrastructurilor publice si
protejarea anumitor obiective, reprezentand o obligatie de "a nu face" (non aedificandi) sau "a

permite" (acces pentru intretinere).

Tipologia servitutilor relevante pentru urbanism include servituti aferente retelelor tehnico-
edilitare, care instituie zone de protectie de-a lungul magistralelor de energie electrica, gaze
naturale sau apa, unde constructiile sunt interzise sau restrictionate. Alte categorii includ
servitutile aeronautice (restrictii de inaltime), servituti pentru protectia mediului (in jurul surselor
de apd) sau pentru protectia patrimoniului cultural. PUG-ul preia si transpune cartografic aceste

servituti, transformandu-le in reguli urbanistice opozabile tertilor.

Procedura de instituire a unor noi servituti poate fi initiata prin PUG. Delimitarea unui nou coridor
tehnic pentru o retea magistrala in PUG, odata aprobat, instituie de drept o servitute de utilitate
publica ce greveaza proprietitile traversate. Proprietarii afectati au dreptul la justa despagubire

pentru prejudiciul suferit, conform legii.
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% Expropriere vs. Servitute £

EXPROPRIERE

SERVITUTE

Nt b T

« Fara transfer

« Dreptul se pastreaza, ‘
dar este limitat

| « Transfer de proprietate

« Dreptul se stinge
pentru privat
« Despdgubire pentru

« Despagubire totala
prejudiciul punctual

(valoare imobil)

- » Ny < 2 7
« Transfer de proprietate « Fara transfer
« Dreptul se stinge pentru privat « Dreptul se pastreaza, dar este limitat

Diagrama principiilor de exprorpiere si servitute (prelucrat de consultant)

Exproprierea, preemptiunea, comasarea si servitutile sunt instrumente complementare esentiale
pentru implementarea unei viziuni de dezvoltare coerente, armonizand interesele private cu cele
publice. Aplicarea lor trebuie corelatd cu un regim juridic clar al constructiilor, subiect ce va fi

abordat in capitolul urmator.
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8. REGIMUL JURIDIC AL CONSTRUCTIILOR

Conexiunea fundamentala dintre dreptul de proprietate asupra unui teren si dreptul de a construi
este conditionata si reglementata de interesul public prin intermediul documentatiilor de
urbanism. Cadrul legislativ general, in special Legea nr. 50/1991 privind autorizarea executarii
lucrarilor de constructii, stabileste principiile nationale care sunt transpuse si operationalizate la
nivelul municipiului Ploiesti prin Planul Urbanistic General (PUG) si documentatiile subsecvente.
Acest capitol detaliaza fluxul procedural, de la intentia de a construi la materializarea legala a
constructiei, coreland rolul PUG, al Certificatului de Urbanism si al Autorizatiei de Construire cu

mecanismele de control si sanctionare, pentru a asigura o dezvoltare urbana coerenta.

Metodologia de cercetare este una calitativa, bazata pe analiza documentara a cadrului legislativ si
normativ in vigoare. Se analizeaza legile si normele tehnice relevante, fluxurile de avizare si
autorizare aplicate la nivelul administratiei publice din Ploiesti, precum si competentele
institutiilor cu atributii de control, precum Inspectoratul de Stat in Constructii si Politia Locala. O
intelegere clara a acestui cadru procedural este esentiala pentru eficientizarea procesului de
autorizare si pentru cresterea disciplinei in constructii, reducand punctele critice si blocajele

potentiale.

8.1. Regimul de construire

Dreptul de a construi nu este unul absolut, ci este conditionat de respectarea interesului public,
transpus spatial prin documentatiile de urbanism. Regimul de construire reprezinta ansamblul de
reguli cu caracter tehnic si juridic care se aplica unei anumite zone sau parcele, fiind esential pentru
a asigura o dezvoltare armonioasa si pentru a preveni conflictele dintre interesele individuale si

nevoile colectivitatii, precum necesitatea de infrastructura, spatii verzi sau dotari publice.

Planul Urbanistic General (PUG), prin Regulamentul Local de Urbanism (RLU) aferent, este
principalul instrument care stabileste regimul de construire la nivelul intregii unitati
administrativ-teritoriale. Regulile generale definite pentru fiecare zona functionala vizeaza: a)
functiunile admise, admise cu conditionari sau interzise; b) regimul de inaltime maxim admis; c)
Procentul de Ocupare a Terenului (POT) si Coeficientul de Utilizare a Terenului (CUT); d)
retragerile minime obligatorii fata de limitele proprietatii si fata de aliniament. Impunerea unor
retrageri laterale si posterioare adecvate asigura insorirea si intimitatea locuintelor, iar limitarea
regimului de inaltime si a densitatii (POT/CUT) previne supraaglomerarea si suprasolicitarea

infrastructurii.
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Regimul de construire stabilit prin PUG poate fi detaliat sau, in conditiile legii, modificat prin
documentatii de urbanism subsecvente, conform ierarhiei PUG — PUZ — PUD. Intr-un scenariu
in care un investitor doreste sd construiasca un ansamblu rezidential pe un teren unde PUG-ul
prevede o functiune industriald, este necesara elaborarea unui Plan Urbanistic Zonal (PUZ) de
reconversie functionala. Odata aprobat, acesta stabileste un nou regim de construire pentru zona
respectiva. Ulterior, pentru fiecare cladire in parte, se poate elabora un Plan Urbanistic de Detaliu
(PUD) care sa detalieze conformarea volumetrica exactd, amplasarea precisd pe parcela si

organizarea circulatiei si a parcajelor.

Regulamentul de construire este un instrument pentru atingerea obiectivelor de dezvoltare
durabild, necesitand un echilibru intre flexibilitate si fermitate. O reglementare prea permisiva
poate duce la dezvoltare haotica, in timp ce una prea restrictiva poate bloca investitiile si poate
duce la stagnare economica. Calibrarea fina a acestor reguli in cadrul PUG Ploiesti este, prin
urmare, un obiectiv strategic de maxima importanta. Regimul de construire este expresia spatiala
a vointei colectivitatii, mediata prin instrumente tehnice si juridice, transformand un teren dintr-
un simplu suport fizic intr-un spatiu cu potential si reguli clare, al caror prim pas administrativ de

cunoastere este Certificatul de Urbanism.

8.2. Certificatul de Urbanism

Certificatul de Urbanism (CU), conform Legii nr. 50/1991, este actul de informare emis de
autoritatea publica locald, prin care se fac cunoscute solicitantului elementele care caracterizeaza
regimul juridic, economic si tehnic al unui imobil. Rolul sdau nu este de a acorda dreptul de a
construi, ci de a descrie conditiile in care se poate construi si de a enumera avizele si acordurile

necesare, asigurand predictibilitate pentru investitori.

Continutul standardizat al Certificatului de Urbanism include trei categorii de informatii extrase
din documentatiile de urbanism aprobate: 1. Regimul juridic: specifica dreptul de proprietate si
eventualele sarcini (servituti, litigii); 2. Regimul economic: mentioneaza incadrarea in
zonificarea fiscald; 3. Regimul tehnic: detaliazd regulile de construire aplicabile (utilizari
permise, regim de aliniere si inaltime, POT si CUT maxim, procent de spatiu verde). Aceste

informatii sunt esentiale pentru tema de proiectare a constructiei.

Un rol crucial al Certificatului de Urbanism este stabilirea listei complete a avizelor si acordurilor
necesare pentru autorizare. In functie de specificul amplasamentului si al constructiei, autoritatea
emitenta stabileste avizele necesare, lista fiind exhaustiva; autoritatea nu poate solicita ulterior

avize care nu au fost mentionate in CU. Printre avizele frecvent solicitate se numara:
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a) avizul de la furnizorii de utilitati (apa, gaze, electricitate);

b) avizul de la Agentia pentru Protectia Mediului;

¢) avizul de la Inspectoratul pentru Situatii de Urgenta (securitate la incendiu);
d) avizul sanitar de la Directia de Sanatate Publica;

e) avizul de la Directia Judeteana pentru Cultura (pentru zone protejate).

Fluxul de obtinere a CU la Primaria Municipiului Ploiesti incepe cu depunerea unei cereri-tip,
insotita de actul de proprietate si planuri de situatie. Cererea este analizata de compartimentul de
urbanism, care verifica conformitatea cu documentatiile in vigoare si stabileste lista de avize.
Documentul final este eliberat in termenul legal de 30 de zile si are o valabilitate de 12 sau 24 de
luni, perioada in care solicitantul trebuie sa obtina avizele. Certificatul de Urbanism actioneaza ca
o "fisa de identitate urbanisticd" a proprietatii si ca o "foaie de parcurs" pentru autorizare, pasul

urmator fiind obtinerea Autorizatiei de Construire.

8.3. Autorizatia de Construire

Autorizatia de Construire (AC) este actul administrativ final care, conform Legii nr. 50/1991,
conferd dreptul efectiv de a incepe executarea lucrdrilor de constructii. Spre deosebire de
Certificatul de Urbanism, care informeaza, Autorizatia de Construire este un act de autoritate, a
carui emitere este strict conditionata de respectarea prevederilor din CU si de obtinerea tuturor

avizelor solicitate.

Documentatia Tehnicad pentru obtinerea Autorizatiei de Construire (D.T.A.C.) este un dosar

complex care include:

1. Cererea-tip;

2. Certificatul de Urbanism in copie;

3. Dovada titlului asupra imobilului;

4. Toate avizele si acordurile favorabile obtinute;

5. Proiectul pentru autorizarea executarii lucrarilor (P.A.C.), elaborat de proiectanti autorizati,
continand piese scrise si desenate, care trebuie sa respecte intocmai regimul tehnic din CU.

Fluxul de autorizare la Primaria Municipiului Ploiesti presupune o succesiune clara de etape:

1. Depunerea dosarului: Solicitantul depune documentatia completd la serviciul de
autorizari.

2. Analiza tehnica si juridica: Structura de specialitate verificd completitudinea si
conformitatea proiectului cu PUG/PUZ si avizele. Se pot solicita completari.
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3. Calculul si plata taxei: Daca documentatia este conforma, se stabileste si se achita taxa de
autorizare.

4. Emiterea autorizatiei: Autorizatia este redactata, semnata de primar si arhitectul-sef si
eliberata.

5. Afisarea pe santier: Dupa eliberare, autorizatia trebuie afisata la loc vizibil pe santier.
Autorizatia de Construire are o valabilitate de maxim 12 luni de la emitere, interval in care trebuie
incepute lucrarile. Durata de executie este cea prevazuta in autorizatie si poate fi prelungita o
singura data. Orice modificare a proiectului pe parcursul executiei necesita o noua autorizatie. La
finalizarea lucrarilor, este obligatorie efectuarea receptiei la terminarea lucrarilor, proces prin care
se constatd executia conforma. Doar dupa receptie, constructia este considerata finalizata legal si
poate fiintabulata, AC fiind astfel instrumentul cheie de control al administratiei asupra procesului

de construire.

8.4. Disciplina in constructii

Disciplina in constructii reprezinta ansamblul de masuri menite sa asigure respectarea legislatiei,
a documentatiilor de urbanism si a autorizatiilor de construire in municipiul Ploiesti. Existenta
constructiilor neautorizate sau neconforme reprezinta o amenintare la adresa dezvoltarii coerente,

generand disfunctionalitati si riscuri pentru siguranta publica.

Controlul este o atributie partajata de mai multe institutii. La nivel local, Politia Locala - Disciplina
in constructii verificd existenta autorizatiilor pentru lucrarile in executie. La nivel superior,
Inspectoratul de Stat in Constructii (ISC) controleaza legalitatea, calitatea lucrarilor si respectarea
normelor tehnice. Colaborarea dintre aceste institutii si structura de urbanism din primdrie este

esentiala.

Regimul sanctionator prevazut de Legea nr. 50/1991 este un instrument de descurajare.

Sanctiunile pentru constructiile ilegale includ:

1. Amenda contraventionala: Cuantumul variaza in functie de gravitatea faptei.
2. Oprirea lucrarilor: Dispusa de organul de control odata cu aplicarea amenzii.

3. Desfiintarea constructiilor: Masura cea mai drastica, dispusa de instanta de judecata la
solicitarea autoritatii, in special daca constructia nu poate fi adusa in conformitate cu
reglementarile.

Procedura de "intrare in legalitate" este o posibilitate exceptionala, aplicabila doar daca constructia
respecta reglementarile urbanistice aplicabile zonei (POT, CUT, retrageri). Procesul presupune
obtinerea post-factum a unei autorizatii, necesitand o expertiza tehnica ce atesta rezistenta

constructiei si obtinerea tuturor avizelor necesare. Intrarea in legalitate nu anuleaza amenda
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contraventionala. Daca nu este posibila, singura solutie ramane desfiintarea. Asigurarea disciplinei
in constructii este o conditie esentiala pentru succesul oricarei strategii de planificare, necesitand

o actiune ferma a institutiilor de control.
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9. REGIMURI JURIDICE SPECIALE: ZONE PROTEJATE

Regimurile juridice specifice care guverneaza zonele protejate din municipiul Ploiesti impun o
subordonare a dezvoltirii urbane fata de obligatia de a conserva valorile culturale si naturale,
conform principiului prevalentei protejarii patrimoniului asupra reglementarilor urbanistice
generale. Acest cadru de referinta este esential pentru actualizarea Planului Urbanistic General,
clarificand constrangerile legale si implicatiile spatiale ale acestora. Analiza se concentreaza pe
regimul monumentelor istorice, protectia siturilor arheologice si conservarea ariilor naturale
protejate, pentru a stabili instrumentele juridice si de planificare capabile sa armonizeze interesele

de dezvoltare cu cele de conservare.

Metodologia aplicata se fundamenteaza pe analiza documentara a legislatiei, in special {"Legea nr.
422/2001 privind protejarea monumentelor istorice"} [direct quotation: Parlamentul Romaniei,
'Legea nr. 422/2001 privind protejarea monumentelor istorice', Monitorul Oficial, 2001] si actele
normative conexe, corelatd cu inventarierea si cartografierea in format GIS a bunurilor imobile
clasate, a siturilor arheologice si a ariilor naturale protejate. Sursele de date includ Lista
Monumentelor Istorice (LMI), Repertoriul Arheologic National (RAN) si PUG-ul anterior.
Procedurile de avizare, in special rolul Directiei Judetene pentru Cultura Prahova, sunt, de
asemenea, analizate. O clarificare a acestor regimuri este esentiala pentru a reduce blocajele din

procesul de autorizare si a oferi un cadru predictibil.

9.1. Monumente Istorice si Zone Construite Protejate

Regimul juridic al monumentelor istorice din Ploiesti, definite de Legea nr. 422/2001 ca bunuri
imobile de o valoare exceptionald, este un element central al politicilor de conservare. Lista
Monumentelor Istorice (LMI) include un numar semnificativ de situri si cladiri in municipiu,
clasificate in grupa A (valoare nationald) si grupa B (valoare locald), ierarhie care influenteaza
direct nivelul de protectie. Regimul de protectie se extinde dincolo de imobilul propriu-zis, asupra

unei "zone de protectie" adiacente.

Instituirea zonei de protectie in jurul monumentelor istorice este principalul instrument de
conservare a contextului valoros. In absenta unei delimitiri specifice, legea stabileste o zona de
protectie implicitd cu o raza de 100 de metri. Orice interventie in interiorul acestei zone este
conditionatd de obtinerea unui aviz favorabil de la Ministerul Culturii sau de la serviciile sale
deconcentrate. Prevederile din Regulamentul Local de Urbanism (RLU) se subordoneaza acestor

masuri de protectie.
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Procedura de avizare de catre Directia Judeteanda pentru Culturd (DJC) Prahova garanteaza
calitatea interventiilor. Fluxul procedural presupune depunerea unei documentatii de specialitate,
care este analizatd in cadrul Comisiei Zonale a Monumentelor Istorice. Aceasta evalueaza impactul
propunerii asupra monumentului, pe baza unor criterii de compatibilitate volumetrica, cromatica
si stilistica. Avizul favorabil emis de DJC Prahova este obligatoriu pentru emiterea autorizatiei de
construire. Succesiunea pasilor este urmatoarea: 1. Solicitantul depune documentatia la DJC; 2.
Comisia Zonala analizeaza si emite o recomandare; 3. Directorul DJC emite avizul final; 4. Avizul

std la baza autorizarii.

Statutul de zona protejata ofera si oportunitati de valorificare. PUG-ul poate incuraja functiuni
compatibile, precum turism cultural, galerii de arta sau mici mestesuguri. Autoritatile locale pot
initia programe de reabilitare care sa puna in valoare caracterul istoric, transformand zone precum
Situl urban "Centrul istoric" (PH-II-s-B-16266) in spatii urbane vibrante. O abordare proactiva,
conform principiilor enuntate de {"Jan Gehl in 'Viata intre cladiri"'} [paraphrase: Gehl, Jan, 'Life
Between Buildings: Using Public Space', Island Press, 2011], poate imbina conservarea cu
dezvoltarea. Pe langa patrimoniul vizibil, cel subteran, arheologic, necesita reguli de interventie

distincte.

9.2, Situri Arheologice si Descarcarea de Sarcina Arheologica

Regimul juridic al patrimoniului arheologic, definit de Ordonanta Guvernului nr. 43/2000 ca
totalitatea vestigiilor care atesta existenta umana, impune constrangeri specifice dezvoltarii
urbane. Municipiul Ploiesti detine un numar mare de situri inscrise in Repertoriul Arheologic
National (RAN), care, desi adesea invizibile, genereaza obligatii legale pentru orice interventie ce

implica excavatii.

Procedura de "descarcare de sarcina arheologica" este mecanismul legal de protectie. Pentru orice
lucrare intr-o zona cu potential arheologic, certificatul de urbanism solicita obligatoriu un aviz de
la Directia Judeteana pentru Cultura. Obtinerea acestuia este conditionata de finantarea de catre
investitor a unei cercetari arheologice preventive (supraveghere sau sapatura exhaustiva).
Lucrarile de construire pot fi autorizate doar dupa eliberarea "Certificatului de descarcare de

sarcind arheologica".

Cartografierea zonelor cu potential arheologic este esentiald. PUG-ul trebuie sa delimiteze clar
aceste zone, pe baza datelor din RAN. In Ploiesti, acestea includ situri diverse, de la aseziri
neolitice, precum situl de la "Bloc 122" (cod RAN 130543.01), la vestigii medievale, precum "Orasul
medieval Ploiesti - Targ" (cod RAN 130543.17). RLU va institui obligativitatea parcurgerii
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procedurii de descarcare in aceste perimetre, informand astfel investitorii asupra costurilor si
duratelor suplimentare. Harta potentialului arheologic al Ploiestiului evidentiaza o concentrare de
situri in zona centrald si de-a lungul cursurilor de ap4d, incluzand situri precum cele de pe "str.

Cornétel", "str. Rozmarin" sau din proximitatea "Garii de Vest".

In cazul descoperirilor arheologice intAmplitoare, Legea nr. 378/2001 prevede o proceduri de
urgentd. Lucrarile trebuie oprite imediat, iar descoperitorul are obligatia legala de a anunta in
maximum 72 de ore primaria si Directia Judeteana pentru Culturad. Nerespectarea acestei obligatii
constituie infractiune. Protejarea patrimoniului arheologic necesitd o corelare stransa intre
reglementarile urbanistice si legislatia de specialitate, PUG-ul avand un rol proactiv de informare

si ghidare. Pe langa patrimoniul cultural, Ploiestiul trebuie sa gestioneze si patrimoniul natural.

9.3. Arii Naturale Protejate

Regimul juridic al ariilor naturale protejate vizeaza conservarea biodiversitatii si a peisajelor
valoroase, fiind definit de Ordonanta de Urgenta a Guvernului nr. 57/2007. O "arie naturala
protejata" este o zona cu valoare ecologica, stiintifica sau culturala deosebita. Desi pe teritoriul
municipiului Ploiesti nu exista situri Natura 2000 sau alte rezervatii de interes national, PUG-ul
trebuie sa prevada un cadru pentru gestionarea ariilor protejate de interes local care ar putea fi

instituite si sa reglementeze relatia cu ariile protejate din vecinatate.

Regimul de management al unei arii naturale protejate este stabilit printr-un plan de management,
care defineste obiectivele de conservare, zonarea internd si activitatile permise. Orice
documentatie de urbanism care se suprapune cu o arie protejata trebuie sa fie conforma cu planul
de management si necesita avize obligatorii de la administratorul ariei si de la Agentia pentru

Protectia Mediului.

Chiar si in absenta ariilor de interes national, PUG-ul poate juca un rol activ in conservare prin
instituirea de arii protejate de interes local. Pe baza unor studii stiintifice, autoritatile locale pot
declara anumite zone de interes local pentru a proteja parcuri valoroase, zone umede sau coridoare
ecologice. Odata instituit acest statut, zona capata un regim de protectie, iar PUG-ul trebuie sa
detalieze aceste reglementari. Zonele verzi existente, precum Parcul Municipal Vest sau Parcul
Bucov (aflat in proximitate), sunt nuclee de biodiversitate ce pot fi consolidate. Printre zonele cu
potential pentru a fi declarate arii protejate de interes local in Ploiesti se numara: 1. Zona de lunca
a raului Teleajen, pentru valoarea sa ecologicd; 2. Coridorul ecologic al paraului Dambu, ca ax de
biodiversitate urbana; 3. Parcul Regele Mihai I al Romaniei, pentru a proteja arborii seculari

valorosi.
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Integrarea politicilor de conservare a naturii in planificarea urbana este o componenta esentiala a
dezvoltarii durabile, in acord cu Pactul Verde European. Un PUG modern trebuie sa devina un
instrument de management integrat al teritoriului. Pe 1anga zonele protejate din considerente de
patrimoniu, existd si zone care necesitd un regim special din cauza prezentei unor riscuri,

introducand tema capitolului 10.
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10. REGIMURI JURIDICE SPECIALE: ZONE DE RISC NATURAL

Reglementarea dezvoltarii urbane in zonele supuse riscurilor naturale este o problema de
siguranta publica, subordonata cadrului legislativ national, in special prevederilor din {"Legea nr.
575/2001 privind aprobarea Planului de amenajare a teritoriului national - Sectiunea a V-a"}
[direct quotation: Parlamentul Romaniei, 'Legea nr. 575/2001 privind aprobarea Planului de
amenajare a teritoriului national - Sectiunea a V-a Zone de risc natural', Monitorul Oficial, 2001].
Viitorul Plan Urbanistic General al municipiului Ploiesti trebuie sa transpuna constrangerile non-
negociabile care derivd din prezenta acestor riscuri intr-un cadru normativ clar. Analiza se
concentreaza pe cartografierea zonelor de risc la inundatii si a celor cu risc seismic, stabilirea
interdictiilor de construire si definirea conditiilor tehnice speciale pentru orice constructie permisa

in aceste perimetre, fara a intra in solutii de proiectare detaliate.

Metodologia aplicata consta in analiza documentelor legislative si a studiilor de specialitate,
urmata de integrarea spatiald a acestor informatii in format GIS. Procesul se bazeaza pe: 1. Analiza
Legii 575/2001 si a normelor conexe. 2. Preluarea datelor din studiile de risc seismic si de
inundabilitate pentru Ploiesti. 3. Cartografierea zonelor de risc cu delimitarea perimetrelor de
interdictie si restrictie. Hartile de hazard elaborate de autoritatile competente si normele tehnice
de proiectare in vigoare constituie sursele principale. Reglementarea ferma a constructiilor in
zonele de risc este singura modalitate de a preveni dezvoltarea unor vulnerabilitati viitoare,

limitele analizei fiind date de scara de detaliu a studiilor de risc existente.

10.1. Zone cu risc la inundatii

Reglementarea zonelor expuse riscului la inundatii in municipiul Ploiesti este dictata de cadrul
legal stabilit prin {"Legea Apelor nr. 107/1996"} [direct quotation: Parlamentul Romaniei, 'Legea
apelor nr. 107/1996', Monitorul Oficial, 1996] si Legea nr. 575/2001. Acestea impun delimitarea
zonelor inundabile pentru cursurile de apa Teleajen si Dambu si instituirea unor masuri de
prevenire. Managementul modern al riscului la inundatii prioritizeaza masurile non-structurale,
precum reglementarile urbanistice, care sunt mai sustenabile pe termen lung decat masurile

structurale (indiguiri).

Cartografierea zonelor inundabile se fundamenteaza pe hartile de hazard elaborate pe baza
studiilor hidrologice, avizate de Administratia Nationala "Apele Romane". PUG-ul preia
obligatoriu aceste harti si le transpune in plansele de reglementari, stabilind benzi de risc pe baza

probabilitatii de depasire a debitelor:
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a) Zona de risc foarte ridicat: corespunde viiturilor frecvente, unde constructiile noi sunt interzise.

Se permit doar amenajari provizorii, spatii verzi, terenuri de sport sau parcaje de suprafata.

b) Zona de risc ridicat: corespunde unor viituri cu probabilitate de revenire mai mica, unde se pot

permite anumite tipuri de constructii, dar cu conditii tehnice speciale.
¢) Zona de risc redus (potential inundabild): se impun masuri de avertizare si pregatire.

Regulile de construire in zonele unde acestea sunt permise conditionat sunt restrictive si urmaresc

protejarea vietii si a bunurilor. Se impun urmatoarele conditii tehnice speciale:

1. Suprainaltarea cotei de nivel a parterului peste cota apelor la probabilitatea de calcul stabilita
in studiul hidrologic.

2. Utilizarea unor materiale de constructie rezistente la apa la nivelurile inferioare ale cladirii.
3. Interzicerea construirii subsolurilor.

4. Interzicerea amplasarii functiunilor sensibile (locuire, dotari de sanatate, educatie) la parterul
sau subsolul cladirilor.

Masurile de prevenire si atenuare, implementate prin PUG, sunt de naturd non-structurala si
includ mentinerea sau extinderea zonelor de lunca cu rol de cAmp de inundatie natural, crearea de
coridoare verzi-albastre de-a lungul raurilor Teleajen si Dambu si promovarea tehnicilor de
management sustenabil al apelor pluviale la nivel de parceld. Masurile structurale (regularizare,
decolmatare, indiguiri) fac obiectul unor proiecte de investitii separate si sunt in responsabilitatea
autoritatilor de gospodarire a apelor. Un PUG responsabil limiteaza dezvoltarea in zonele de risc
si promoveaza solutii care cresc rezilienta orasului, luand in considerare si riscul seismic, un alt

factor major de vulnerabilitate pentru Ploiesti.

10.2. Zone cu risc seismic

Riscul seismic este o constrangere majora pentru dezvoltarea municipiului Ploiesti, iar cadrul
normativ este definit de Codul de proiectare seismica P100-1. Impactul unui cutremur poate fi

redus prin planificare urbana responsabila si prin respectarea stricta a normelor de proiectare.

Harta de zonare seismica din anexa codului P100-1/2013 stabileste pentru municipiul Ploiesti o
valoare de varf a acceleratiei terenului pentru proiectare (ag) de 0,30g. Aceasta valoare reprezinta
o constrangere non-negociabila pentru intregul teritoriu administrativ, impunand cerinte severe
de proiectare antiseismica si necesitand evitarea introducerii de vulnerabilitdti suplimentare prin

reglementari urbanistice permisive privind densitatea sau regimul de inaltime.

Studiile de microzonare seismica aduc un nivel superior de detaliu, analizand influenta conditiilor

locale de teren (geologie, stratificatie, nivelul apei freatice) asupra miscarii seismice. Aceste studii
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impart teritoriul orasului in zone cu raspuns seismic diferit, zonele cu depozite sedimentare moi
putand amplifica undele seismice. PUG-ul preia concluziile acestor studii si le transforma in reguli
specifice in RLU, conditionand regimul de indltime sau functiunile admise in functie de gradul de

periculozitate seismica detaliat.

Impactul asupra fondului construit existent este o problema critici. PUG-ul delimiteaza zone

prioritare pentru expertizare tehnica si consolidare, pe baza urmatoarelor criterii:

1. Vechimea fondului construit: Clidirile edificate inainte de adoptarea normelor
antiseismice moderne (1963 si 1978).

2. Regimul de inaltime: Cladirile inalte si cele cu structuri vulnerabile (ex: parter flexibil).

3. Importanta functionala: Cladirile care adapostesc un numar mare de persoane (scoli,
spitale) sau functiuni esentiale (cladiri administrative, statii de pompieri).

PUG-ul poate, de asemenea, sa introducd programe de stimulare a consolidarii, prin acordarea de
facilitati fiscale sau prin conditionarea anumitor interventii de realizarea lucrarilor de consolidare.
Riscul seismic este o realitate permanenta, iar abordarea preventiva este singura solutie

responsabila pentru reducerea vulnerabilitatii.

10.3. Reguli de construire in zone de risc

Sinteza principiilor de reglementare pentru constructiile din zonele de risc natural este guvernata
de principiul precautiei si de prioritatea absoluta a sigurantei publice. Planul Urbanistic General
delimiteaza, pe baza hartilor de hazard si risc, zonele cu interdictie de construire si cele unde

constructiile sunt permise conditionat.
Interdictiile de construire se clasifica in doua categorii:

« Interdictie definitiva: Se aplica in zonele cu risc inacceptabil, unde masurile de atenuare
nu sunt fezabile, precum albiile majore ale raurilor Teleajen si Dambu sau zone cu
instabilitate activa a terenului.

+ Interdictie temporara: Se instituie in zone unde sunt necesare studii suplimentare de
detaliu sau unde sunt planificate lucrari de aparare. Construirea este permisa doar dupa
finalizarea acestor lucrari si ridicarea interdictiei.

Pentru zonele unde constructiile sunt permise conditionat, Regulamentul Local de Urbanism

(RLU) stabileste un set de reguli tehnice speciale, care completeaza normele de proiectare:

a) Pentru riscul la inundatii: Se impun cota minima a pardoselii parterului, restrictionarea

functiunilor la subsol si utilizarea de materiale rezistente la apa.
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b) Pentru riscul seismic: Se impune respectarea strictd a codului de proiectare P100-1. In zonele
identificate prin microzonare ca fiind mai periculoase, se pot impune majorari ale coeficientilor de

siguranta sau restrictii suplimentare de inaltime.

¢) Pentru riscul de alunecari de teren: Autorizarea este conditionata de realizarea unor studii

geotehnice de detaliu si, unde este cazul, de executia unor lucrari de consolidare a versantului.

Managementul riscurilor naturale este o componenta indisolubila a planificarii urbane durabile.
Regulile impuse in aceste zone nu sunt bariere in calea dezvoltarii, ci investitii in siguranta si
rezilienta pe termen lung a orasului. Transpunerea eficienta a acestor regimuri juridice complexe
intr-un instrument de lucru operabil necesitd o abordare moderna, bazata pe tehnologia GIS, ceea
ce introduce necesitatea de a discuta metodologia de transpunere a regimului juridic in format

geospatial.
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11. TRANSPUNEREA REGIMULUI JURIDIC iN FORMAT GIS

Transpunerea regimului juridic, economic si tehnic al Planului Urbanistic General al municipiului
Ploiesti intr-un format geospatial operabil se realizeaza obligatoriu prin crearea unei baze de date
GIS conforme cu standardele nationale si europene. Acest proces transforma informatia normativa
textuald intr-un instrument de analizd dinamic, esential pentru managementul urban.
Constrangerile tehnice fundamentale sunt: 1. utilizarea sistemului de proiectie national
Stereografic 1970 (SRID 3844) pentru a garanta compatibilitatea cu datele oficiale ANCPI/OCPI;
2. adoptarea formatului de date deschis si interoperabil Geopackage (GPKG), conform normelor
tehnice in vigoare; 3. definirea unei scheme de atribute standardizate pentru fiecare strat tematic;
4. stabilirea unor reguli de topologie stricte pentru a preveni erorile geometrice. GIS-ul devine
astfel un motor de coerenta si transparenta, asigurand o legatura directa si trasabila intre fiecare

obiect spatial si articolul specific din Regulamentul Local de Urbanism (RLU) care il guverneaza.

Metodologia de operationalizare geospatiala asigura acuratetea, coerenta si sustenabilitatea pe
termen lung a sistemului informatic, fiind un proces tehnic riguros, nu doar o simpla digitalizare
a hartilor. Procesul porneste de la datele sursa validate, reprezentate de Regulamentul Local de
Urbanism aprobat, plansele de reglementari urbanistice si datele cadastrale oficiale. Limitele
transpunerii sunt direct conditionate de gradul de detaliu al acestor date. O corespondenta perfecta
intre regulamentul scris si reprezentarea sa cartografica este o conditie non-negociabila, la fel ca
si adoptarea standardelor de interoperabilitate care garanteaza compatibilitatea cu alte sisteme

informatice, precum cele impuse de Directiva INSPIRE.

11.1. Structura Bazei de Date Geospatiale (GIS)

Arhitectura bazei de date GIS pentru PUG Ploiesti este conceputd ca un ecosistem de date
relational, integrat, conform standardelor Open Geospatial Consortium (OGC) si normelor tehnice
nationale, utilizand formatul de stocare Geopackage (GPKG). Modelul logic organizeaza

informatia in straturi tematice distincte, fiecare continand obiecte de acelasi tip geometric:

1. Poligon: Reprezintd suprafete precum unitatile teritoriale de referinta (UTR), zonele
functionale (ZF), parcelele, cladirile sau zonele protejate.

2. Linie: Reprezinta elemente liniare, cum ar fi axul drumurilor, retelele edilitare, cursurile de
apa sau limitele administrative.

3. Punct: Reprezinta obiecte punctuale, de exemplu stalpi de iluminat, hidranti, monumente
istorice sau statii de transport public.

Integritatea bazei de date este asigurata prin reguli de topologie stricte. Poligoanele dintr-un strat
nu trebuie sa se suprapuna (cu exceptia straturilor de tip "overlay"), iar liniile care reprezinta o
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retea trebuie sa fie conectate in noduri. Aceste reguli, validate automat, previn erorile geometrice
si asigura corectitudinea analizelor spatiale. O parcela, ca obiect poligonal, va avea o relatie spatiala
de tip contine/este continut in cu UTR-ul corespunzitor. Fiecare UTR va fi legat, printr-un
identificator unic, de un tabel non-spatial ce contine regulile specifice din RLU (POT, CUT, regim

de iniltime), permitand interogari automate.

Organizarea informatiei pe status (existent vs. propus) este o componenta structurald esentiala.
Baza de date contine straturi distincte pentru situatia existentd si pentru propunerile PUG,
permitand analiza comparativa a impactului. De exemplu, straturile ZF existent si ZF_propus
permit vizualizarea directd a modificarilor de zonificare. Scalele de vizualizare sunt definite
diferentiat, afisand elemente majore la scara orasului si detalii (retele edilitare, aliniamente) la
scara de cartier, pentru a optimiza lizibilitatea. Aceasta structura robusta este coloana vertebrald a

sistemului GIS, garantand coerenta si performanta pe termen lung.

11.2. Straturi Tematice Juridice

Setul de straturi tematice (layers) constituie nucleul bazei de date GIS, reprezentand cartografic
regimul juridic al teritoriului. Fiecare strat este o colectie de obiecte spatiale omogene, cu relevanta

juridica directd, structurate logic pentru a acoperi intregul spectru de reglementari.

Cadrul teritorial si administrativ este definit de straturi fundamentale, conforme cu datele
ANCPI/OCPI:

1. Limita administrativ-teritoriala a municipiului Ploiesti: Poligon unic care
delimiteaza competenta PUG.

2. Limita intravilanului existent: Poligon care marcheaza perimetrul construibil la data
elaborarii.

3. Limita intravilanului propus: Poligonul rezultat in urma propunerilor, care devine noua
limita legala dupa aprobarea PUG.

Acestora li se adauga straturi liniare pentru limitele UAT-urilor vecine.

Nucleul normativ al PUG este reprezentat de straturile dedicate reglementarilor urbanistice:

a) Zonele functionale (ZF): Strat poligonal care acopera integral intravilanul si delimiteaza
Unitatile Teritoriale de Referinta (UTR). Fiecare poligon UTR are un cod unic de legatura la

articolul corespunzator din RLU.

b) Zonarea cu reglementiri speciale (ZRS): Strat poligonal de tip "overlay" care introduce reguli

suplimentare peste zonificarea functionala. Acesta contine perimetrele pentru zonele protejate
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(monumente, situri arheologice), zonele de risc natural (inundabil) si alte servituti de utilitate

publica (aeronautice, sanitare).

Infrastructura si retelele edilitare sunt definite printr-un set de straturi cu impact juridic direct

prin zonele de protectie generate:

« Straturi liniare pentru reteaua stradala majora, reteaua feroviara si retelele magistrale de
utilitati.

« Un strat poligonal separat pentru "servituti tehnice", care cartografiaza culoarele de
protectie aferente fiecirei retele magistrale, conform normelor tehnice. in interiorul acestor
culoare, constructiile sunt interzise sau strict conditionate, restrictie esentiala in procesul
de autorizare.

11.3. Schema de Atribute si Integrarea Datelor

Schema de atribute — structura tabelara asociata fiecarui strat tematic — este esentiald pentru
transformarea GIS-ului intr-un sistem de suport pentru decizie. Proiectarea acesteia se bazeaza pe

patru principii de standardizare:

1. Conventii de denumire: Utilizarea unor denumiri de campuri clare si concise in limba
romana (ex: cod_utr, regim_ inaltime, pot_maxim).

2. Tipuri de date adecvate: Selectarea tipului de data corespunzator pentru fiecare camp
(text, numar intreg/real, data).

3. Utilizarea nomenclatoarelor: Definirea listelor predefinite de valori permise (domenii)
pentru a preveni erorile (ex: pentru campul functie_admisa se va utiliza un nomenclator
conform clasificarii HILUCS).

4. Definirea cheilor primare si externe: Stabilirea de legaturi unice intre tabele si straturi
pentru a permite interogari relationale.

Metodologia de integrare a datelor externe, precum datele cadastrale de la OCPI, urmeaza un flux
ETL (Extract, Transform, Load) controlat. Etapele sunt: colectarea datelor in format vectorial,
analiza si curatarea erorilor, transformarea in sistemul de proiectie Stereo 1970, maparea
atributelor conform schemei PUG si incarcarea finala in baza de date. Acest proces documentat

asigura o integrare corecta si trasabila.

Asigurarea calitatii datelor este un proces continuu. Dupa integrare, datele sunt supuse unei
validari automate (reguli de topologie, validare atribute) si manuale (inspectie vizuala).
Responsabilitatea pentru calitatea datelor este partajatd intre elaboratorul PUG si administratia
publica, care va gestiona sistemul pe termen lung. O schema de atribute standardizata si o

metodologie riguroasa de integrare sunt vitale pentru o baza de date GIS fiabila.
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11.4. Standarde, Interoperabilitate si Actualizare

Conformitatea bazei de date GIS a PUG Ploiesti cu standardele nationale si europene este o
conditie non-negociabild pentru interoperabilitate si integrarea in infrastructura europeana de
date spatiale (INSPIRE). {"Directiva INSPIRE impune statelor membre s adopte modele de date
comune, sa creeze metadate standardizate si sa publice datele spatiale prin servicii de retea (WMS,
WES)"} [paraphrase: Comisia Europeana, 'Directiva 2007/2/CE (INSPIRE)', Jurnalul Oficial al
Uniunii Europene, 2007]. Seturile de date din PUG privind utilizarea terenurilor (Land Use) si

unitatile administrative vor fi conforme cu specificatiile tehnice INSPIRE.

Metadatele, definite conform standardului ISO 19115, sunt esentiale pentru interoperabilitate.
Pentru fiecare strat tematic se va crea un fisier de metadate continand: titlul, rezumatul, data
crearii/actualizarii, persoana de contact, sistemul de coordonate si conditiile de utilizare.
Publicarea acestor metadate intr-un geoportal national asigura descoperirea si intelegerea datelor

spatiale ale municipiului.

Metodologia de actualizare a bazei de date GIS asigura relevanta sa pe termen lung. Orice
modificare a reglementarilor urbanistice (PUZ, PUD) va fi insotita de fisiere vectoriale in format
GIS. Acestea vor fi preluate de administratorul bazei de date din primarie, validate tehnic si
integrate in baza de date centrald, printr-un proces formalizat si documentat. Doar prin acest
proces riguros se poate garanta ca GIS-ul ramane o reflectare fidela si actuala a reglementdrilor in

vigoare, transformandu-1 intr-un instrument esential pentru modernizarea administratiei urbane.
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12. REGIMUL JURIDIC AL INFRASTRUCTURILOR SI RETELELOR
EDILITARE

Regimul de proprietate, administrare si utilizare a infrastructurii rutiere si a retelelor tehnico-
edilitare majore din municipiul Ploiesti este guvernat de un cadru legal specific, care impune
constrangeri directe asupra dezvoltarii urbane. Clarificarea acestor regimuri, a servitutilor de
utilitate publica si a zonelor de protectie este o conditie esentiald pentru a asigura un cadru de
planificare predictibil. Analiza drepturilor si obligatiilor administratorilor de retele si
proprietarilor de terenuri, fundamentata pe legislatia nationala, stabileste constrangerile funciare

generate de coridoarele tehnice.

Metodologia de analiza este una calitativa, bazata pe un corpus legislativ eterogen, corelat cu datele
geospatiale ale retelelor. Au fost analizate acte normative sectoriale, precum {"Ordonanta
Guvernului nr. 43/1997 privind regimul drumurilor"} si {"Legea energiei electrice si a gazelor
naturale nr. 123/2012"}, si au fost cartografiate coridoarele tehnice pe baza datelor de la
administratori. O reprezentare GIS unitara a acestor regimuri reduce conflictele in procesul de

autorizare.

12.1. Regimul juridic al drumurilor

Ierarhia functionald a drumurilor de pe teritoriul municipiului Ploiesti determina direct
competentele de administrare si regimul de proprietate, fiind stabilita de {"Ordonanta Guvernului
nr. 43/1997"} Aceasta ierarhie este cruciald, definind responsabilitatile pentru intretinere,

modernizare si avizare a acceselor.
Clasificarea drumurilor pe categorii de interes stabileste competentele administrative astfel:

1. Drumuri de interes national: DN1, DN1A, DN1B, DN72 si centura ocolitoare fac parte din
proprietatea publica a statului si sunt administrate de Compania Nationald de Administrare
a Infrastructurii Rutiere (CNAIR). Acestea traverseaza municipiul, de exemplu, prin
KILO_CAROURILE [X03, Y04] pana la [X10, YO0O9].

2. Drumuri de interes judetean: DJ102, DJ129, DJ140 si DJ156 fac parte din proprietatea
publicd a judetului Prahova si sunt administrate de Consiliul Judetean Prahova.

3. Drumuri de interes local: Toate strazile din intravilan fac parte din proprietatea publica a
municipiului Ploiesti si sunt administrate de Consiliul Local Ploiesti.

Legislatia stabileste ca sectoarele de drum national sau judetean care traverseaza intravilanul sunt
administrate de consiliul local respectiv. Astfel, desi o artera poarta indicativul DN1, gestionarea

sa ca stradd urbana este responsabilitatea Primariei Municipiului Ploiesti. Aceasta partajare a
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competentelor impune o colaborare inter-institutionald pentru orice proiect de investitii,

necesitand un set complex de avize.
Conceptul juridic de "zona drumului" extinde regimul de protectie si cuprinde:

(a) ampriza, suprafata ocupata de elementele constructive ale drumului;
(b) zonele de siguranta, fasii laterale destinate semnalizarii si protectiei;

(c) zonele de protectie, fasii exterioare unde se impun restrictii de construire. Latimea acestor zone
variaza in functie de categoria drumului, iar orice lucrare in interiorul lor este conditionata de
avizul administratorului. PUG-ul trebuie sa cartografieze precis aceste categorii de drumuri si
zonele de protectie, transformandu-le in constrangeri clare pentru orice dezvoltare viitoare.

12.2. Zone de protectie a retelelor edilitare

Constrangerile urbanistice generate de zonele de protectie si siguranta ale retelelor tehnico-
edilitare magistrale sunt semnificative, limitand utilizarea terenurilor pe care le traverseaza.
Teritoriul municipiului Ploiesti este traversat de o retea complexa de conducte si linii electrice de
importantd nationala si regionald. Cartografierea acestor coridoare tehnice si a regulilor de

construire aferente este o obligatie a PUG.

Cele mai importante zone de protectie sunt generate de retelele de transport al produselor
petroliere (operate de Conpet), gazelor naturale (operate de Transgaz) si al energiei electrice
(operate de Transelectrica). Legislatia specifica, precum normele tehnice ANRE, stabileste zone de
protectie si de siguranta de-a lungul traseelor, in care constructiile sunt interzise sau strict
conditionate. Latimea acestor zone variaza in functie de caracteristicile tehnice (presiune,
tensiune), putand atinge zeci de metri. De exemplu, culoarele de trecere pentru liniile electrice
aeriene (LEA) de inalta tensiune impun restrictii severe de construire pentru a preveni riscurile de

electrocutare si avarie.

Cartografierea precisa a acestor coridoare este esentiala. PUG-ul trebuie sa integreze in baza sa de
date GIS traseele exacte si caracteristicile tehnice ale infrastructurilor, obtinute de la operatorii de
retele. Aceasta "amprenta" teritoriala a retelelor va permite oricarui proprietar sau dezvoltator sa
identifice imediat restrictiile de construire aplicabile unui teren, evitand costuri inutile. O
cartografiere clara si o reglementare precisa a acestor zone sunt vitale pentru siguranta publica,
protejarea infrastructurilor strategice si predictibilitatea procesului de autorizare. Aceste zone de

protectie reprezintd o forma de servitute de utilitate publica.
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12.3. Servituti de utilitate publica

Servitutea de utilitate publica este instrumentul juridic, definit de Codul Civil, care armonizeaza
interesul public cu dreptul de proprietate privatd, fiind o sarcind impusa unui imobil (fond aservit)
in favoarea colectivitatii, fara transfer de proprietate. Acest mecanism este indispensabil pentru

extinderea retelelor de utilitati si crearea de cai de acces pe terenuri private.
Tipologia servitutilor relevante pentru urbanism este diversa si include:

+ Servitutea de trecere subterana: Permite amplasarea de retele edilitare (apa,
canalizare, gaze) pe sub proprietati private.

« Servitutea de trecere aeriana: Necesara pentru liniile electrice sau de telecomunicatii.

« Servitutea de acces: Asigura accesul personalului de intretinere la instalatii de interes
public.

« Servitutea non aedificandi: Interzice construirea pe anumite portiuni de teren pentru
a proteja vizibilitatea, culoarele de peisaj sau zonele de siguranta.

Noi servituti de utilitate publica pot fi instituite prin documentatiile de urbanism. {"Conform Legii
nr. 350/2001, daca PUG-ul Ploiesti propune extinderea retelei de canalizare printr-un nou coridor
tehnic, acest coridor capata statut de utilitate publica odata cu aprobarea PUG, iar servitutea de
trecere subterana este instituita de drept. Proprietarii terenurilor afectate isi pastreaza dreptul de
proprietate si pot solicita despagubiri pentru prejudiciul cauzat, avand obligatia de a permite
executia si intretinerea lucrarilor. Servitutile sunt o alternativa flexibila si mai putin invaziva la

expropriere, iar PUG-ul joaca un rol esential in anticiparea si instituirea lor.

12.4. Proprietatea asupra infrastructurii

Regimul de proprietate asupra infrastructurilor si a terenurilor aferente este eterogen si adesea
neclar, generand dificultati administrative si blocaje in dezvoltare. Se impune distinctia
fundamentala intre proprietatea asupra constructiilor (conducte, drumuri) si proprietatea asupra

terenului pe care sunt amplasate.

Pentru infrastructurile de interes national, precum caile ferate sau drumurile nationale, atat
constructia, cat si terenul aferent (ampriza) fac parte din domeniul public al statului si sunt
administrate de companii specializate. Problematica juridica apare la interfata cu proprietitile
private sau cu domeniul public local, in special in delimitarea exacta a proprietatii statului si a
zonelor de protectie adiacente. Statutul juridic al terenurilor de sub centura ocolitoare a

Ploiestiului, de exemplu, necesita o analiza a documentelor de expropriere.
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In cazul infrastructurilor de interes local, complexitatea este mai mare. Desi reteaua stradali si
retelele edilitare municipale fac parte din domeniul public al UAT Ploiesti, in cartierele noi,
dezvoltate prin initiativa privata, pot exista strazi si retele aflate inca in proprietate privata. Aceasta
situatie blocheaza investitiile publice, deoarece administratia locala nu poate moderniza legal o
infrastructura pe care nu o detine. Transferul acestor retele din domeniul privat in cel public este
un proces anevoios, dar prioritar pentru clarificarea regimului juridic. O evidenta clara si
centralizata a regimului de proprietate pentru toate infrastructurile este o conditie esentiala pentru
managementul urban eficient. Baza de date GIS a PUG trebuie sa integreze si sa clarifice aceste

informatii, fundamentand viitoarele strategii de investitii.
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13. DIAGNOZA SI PROPUNERI DE POLITICI FUNCIARE

Sinteza analizelor anterioare releva un set de disfunctionalitati structurale—fragmentarea excesiva
a proprietatii, blocajul zonelor de reconversie si un cadru normativ anterior eterogen—care impun
adoptarea unor politici funciare proactive in noul Plan Urbanistic General (PUG) al municipiului
Ploiesti. Acest capitol fundamenteaza directiile strategice de actiune care vizeaza o gestionare
eficienta si echitabild a fondului funciar, transformand diagnoza intr-un set de propuneri concrete

pentru reglementare.

Politicile funciare propuse sunt un instrument indispensabil pentru o dezvoltare urbana durabila,
capabila sa medieze intre interesul public si cel privat. Acestea se bazeaza pe concluziile capitolelor
3, 5, 6 si 7 ale prezentului studiu, pe bune practici documentate si pe cadrul legal in vigoare. Fiecare
propunere este formulatd pentru a raspunde direct unei probleme documentate, stabilind
mecanisme clare de implementare prin intermediul Regulamentului Local de Urbanism (RLU) si

al programelor de investitii.

13.1. Politici de comasare si reparcelare

Fragmentarea excesivi a proprietatii, cu o concentrare de parcele sub 150 mp in
KILO_CAROURILE [X08, Y06] si [X09, Y06], blocheaza dezvoltarea coerenta, creste costurile de
infrastructura cu pana la 40% si genereaza un peisaj urban haotic. Problema necesita o interventie
activa din partea administratiei publice, o abordare pasiva fiind insuficienta. Politicile propuse
vizeaza stimularea proceselor de comasare si reparcelare prin doua directii complementare:

stimulente urbanistice si interventii directive.

Prima directie de actiune consta in stimularea comasarii voluntare prin instrumente fiscale si
urbanistice integrate in RLU. Se vor acorda indicatori urbanistici bonus (crestere de pana la 20%
pentru CUT) pentru proiectele dezvoltate pe terenuri rezultate din comasarea a cel putin trei
parcele, cu o suprafata totala de peste 1.000 mp. Concomitent, se vor acorda reduceri ale taxelor
si impozitelor locale pe o perioada de 5 ani pentru proprietarii care initiaza astfel de asocieri. Rolul
administratiei este de a facilita aceste demersuri printr-un birou de asistenta tehnica si juridica

dedicat.

A doua directie, mai directiva, vizeaza utilizarea instrumentelor de remembre urbana in perimetre
clar delimitate, conform Legii nr. 350/2001. Noul PUG va delimita "zone de restructurare urbana",
in special in zonele cu parcelar agricol retrocedat, unde autorizarea constructiilor va fi conditionata

de realizarea unei operatiuni de reparcelare. In aceste zone, proprietarii vor fi obligati s cedeze un
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procent din teren pentru crearea retelei stradale publice si sa accepte o reconfigurare a limitelor

de proprietate pentru a obtine parcele construibile, cu acces la drum.

Instrumentele complementare includ utilizarea strategica a dreptului de preemptiune de catre
administratie pentru a achizitiona progresiv parcele in zonele de restructurare si dezvoltarea de
parteneriate public-privat pentru gestionarea proiectelor complexe de reparcelare. O politica de
comasare eficienta trebuie sd combine stimulentele cu instrumentele directive, adaptate
specificului fiecarei zone. Aceastd abordare necesita o gestionare la fel de proactiva a patrimoniului

propriu al municipalitatii.

13.2. Strategia fondului funciar public

Gestionarea reactiva a fondului funciar public, caracterizata de o evidenta cadastrala incompleta,
limiteaza capacitatea administrativa de a implementa proiecte strategice si de a valorifica o resursa
esentiala pentru dezvoltarea orasului Ploiesti. Fondul funciar public trebuie transformat dintr-un
activ static intr-un instrument dinamic de dezvoltare, pe baza unei strategii coerente,

antreprenoriale si vizionare.

Primul principiu fundamental al strategiei este realizarea si mentinerea unui "Registru al
Proprietatilor Municipale" in format GIS, centralizat si public. Acesta va contine pentru fiecare
teren date cadastrale precise, statutul juridic (domeniu public/privat), modul de utilizare actual si
eventualele sarcini juridice. O astfel de bazd de date este o conditie non-negociabild pentru

transparenta si pentru orice decizie strategica de management al patrimoniului.

A doua directie strategica vizeaza utilizarea proactiva a terenurilor publice ca parghie pentru

dezvoltare economica. Aceasta se poate realiza prin:

1. Concesionarea sau inchirierea terenurilor catre investitori privati, cu conditia
dezvoltarii unor proiecte aliniate la obiectivele PUG.

2. Parteneriate Public-Privat (PPP), in care municipalitatea participa cu terenul, iar
partenerul privat cu finantarea, pentru a realiza proiecte de anvergura precum parcuri
industriale sau ansambluri mixte. Selectia partenerilor trebuie sa se realizeze prin proceduri
competitive si transparente.

A treia componentd este constituirea unei rezerve funciare pentru proiecte de utilitate publica.
Municipalitatea trebuie sa aiba o politica activa de achizitie de terenuri in zonele de dezvoltare
viitoare, prin exercitarea dreptului de preemptiune sau achizitii directe. Strategia fondului funciar
public va include o harta a "perimetrelor de achizitie prioritara" pentru viitoare scoli, parcuri sau

largiri de strazi. O astfel de strategie transforma fondul funciar public in cel mai puternic motor de
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dezvoltare al municipiului, deciziile privind acest fond fiind strans legate de delimitarea

perimetrului construibil.

13.3. Extinderea/restrangerea intravilanului

Delimitarea noului perimetru intravilan al municipiului Ploiesti este o decizie strategica ce trebuie
fundamentata pe proiectii demografice si economice, pe capacitatea de echipare edilitara si pe
principiul dezvoltarii compacte, nu pe presiuni conjuncturale. O extindere nejustificata genereaza
costuri excesive cu infrastructura si duce la degradarea peisajului prin extindere urbana

necontrolata (urban sprawl).

Fundamentarea necesarului de extindere a intravilanului se va baza pe o analiza corelata intre: (a)
proiectiile demografice si economice pe un orizont de 10 ani; si (b) gradul de ocupare a
intravilanului existent, cu prioritate pentru epuizarea potentialului intern de dezvoltare
(reconversie, densificare). O extindere este justificata doar daca se demonstreaza ca intravilanul

actual este insuficient.
Criteriile de selectie a zonelor de extindere vor fi stricte si vor urmari dezvoltarea durabila:

1. Eficienta infrastructurii: Se vor favoriza extinderile in prelungirea retelelor edilitare
existente.

2. Accesibilitate: Noile zone trebuie sa fie conectate la reteaua majora de transport.
3. Evitarea riscurilor: Se vor exclude terenurile supuse riscurilor naturale.

4. Protectia resurselor: Se vor proteja terenurile agricole de calitate superioara si coridoarele
ecologice.

Conceptul de "restrangere a intravilanului" va fi aplicat pentru zonele izolate, lipsite de utilitati si
fara perspective reale de dezvoltare. Mentinerea acestora in intravilan genereaza costuri
administrative nejustificate. Trecerea lor in extravilan, cu un regim de "teren agricol", este o decizie
pragmaticd, care permite concentrarea resurselor in zonele cu potential real. Delimitarea
intravilanului este o decizie ce trebuie sa balanseze necesitatile de crestere cu principiile dezvoltarii

compacte, asigurand totodata terenurile necesare pentru viitoarele proiecte de interes public.

13.4. Rezerve de teren

Asigurarea dezvoltarii pe termen lung a dotarilor publice si a infrastructurii impune constituirea
prin PUG a unor rezerve de teren dedicate. Acestea sunt suprafete blocate pentru o anumita
utilizare de interes general, garantand ca orasul va dispune in viitor de terenurile necesare pentru
noi scoli, parcuri sau coridoare de circulatie. Aceasta abordare preventiva este mai eficienta decat

exproprierea ulterioara a unor zone deja construite.
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Metodologia de identificare a necesarului de rezerve de teren se bazeaza pe corelarea proiectiilor
demografice cu normele nationale privind necesarul de dotdri publice (ex: mp de spatiu
verde/locuitor). Pe baza acestor calcule, se estimeaza necesarul viitor de teren pentru fiecare
categorie de dotare. De exemplu, prognoza de crestere a populatiei intr-un anumit cartier va genera

automat necesarul de teren pentru o noua unitate de invatamant.

Cartografierea rezervelor de teren in PUG este pasul de operationalizare. Odatd identificat
necesarul, se vor delimita pe plansele de reglementari perimetrele concrete propuse. Acestea
capata un regim juridic special: pe terenurile proprietate privata rezervate se instituie o interdictie
de construire pentru orice alti functiune decat cea de interes public prevazuti. Selectia
perimetrelor se va face pe baza unor criterii de oportunitate, precum apartenenta la domeniul

public sau accesibilitatea.

Regimul juridic al terenurilor private rezervate necesita o abordare echitabild. Instituirea unei
interdictii de construire pe termen lung, fara o perspectiva clara de achizitie, este o limitare
excesiva a dreptului de proprietate. De aceea, PUG-ul va fi corelat cu un program de investitii
multianual, care sa prevada etapele si sursele de finantare pentru achizitia progresiva a acestor
terenuri de catre municipalitate. Politica de constituire a rezervelor de teren este un act de
responsabilitate fata de generatiile viitoare, asigurand ca dezvoltarea de maine nu va fi
compromisa de deciziile de astazi. Odata formulate aceste politici, este necesar sa se realizeze o

sinteza a reglementarilor urbanistice anterioare pentru a asigura coerenta noii viziuni.
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14. SINTEZA REGLEMENTARILOR URBANISTICE APROBATE

Cadrul normativ urbanistic actual al municipiului Ploiesti este un mozaic format din Planul
Urbanistic General (PUG) anterior si o multitudine de Planuri Urbanistice Zonale (PUZ) si de
Detaliu (PUD) aprobate ulterior, care au modificat punctual viziunea initialad. Cartografierea si
analiza critica a acestui peisaj reglementar fragmentat sunt obligatorii pentru a identifica gradul
de coerentd, suprapunerile si conflictele normative. Doar printr-o intelegere clara a deciziilor
urbanistice din trecut, un PUG actualizat poate corecta disfunctionalitatile si poate stabili o viziune

coerenta pentru viitor.

Metodologia de sinteza imbina analiza documentara cu cea spatiald in format GIS pentru a crea o
imagine operabila a reglementarilor in vigoare. Procesul include: 1. Colectarea tuturor Hotararilor
de Consiliu Local (HCL) de aprobare a documentatiilor de urbanism de la aprobarea PUG-ului
anterior. 2. Crearea unei baze de date GIS cu perimetrele de reglementare ale fiecarui PUZ/PUD.
3. Extragerea si sistematizarea indicatorilor urbanistici (functiuni, POT, CUT, regim de inaltime)
din fiecare documentatie. 4. Analiza comparativa a acestor reglementari pentru a identifica
conflictele. Datele din arhiva Primariei Municipiului Ploiesti si suportul cadastral actualizat
constituie sursele principale ale acestei diagnoze, care confirma existenta unei fragmentari a

viziunii de dezvoltare.

14.1. Registrul documentatiilor de urbanism in vigoare

Crearea unui "Registru al Documentatiilor de Urbanism" este un demers fundamental pentru o
administrare transparenta si coerenta a teritoriului, oferind o imagine clara a "legislatiei locale"
care guverneaza dezvoltarea la nivel de detaliu. Acest registru centralizeaza informatii cheie despre
fiecare documentatie de tip PUZ si PUD aprobata, incluzand date de identificare (numar HCL, an),

indicatori urbanistici si statutul de valabilitate, fara a evalua calitatea arhitecturala a proiectelor.
Constituirea registrului presupune trei pasi metodologici:

1. Cercetarea de arhiva: Se analizeazi exhaustiv toate Hotérarile de Consiliu Local (HCL)
emise de la data aprobarii PUG-ului anterior pentru a identifica actele de aprobare a PUZ-
urilor sau PUD-urilor.

2. Extragerea datelor: Pentru fiecare HCL, se recupereaza documentatia aferenta si se extrag
informatiile esentiale (denumire, adresa, suprafatd, functiuni, POT, CUT, Hmax,
valabilitate).

3. Sistematizarea informatiilor: Datele sunt centralizate intr-o structura tabelara
standardizata, interogabila.
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Componenta geospatiala este cruciald. Perimetrul de reglementare al fiecarui PUZ/PUD este
vectorizat si integrat intr-un strat tematic GIS dedicat, fiecare poligon fiind legat de inregistrarea
corespunzatoare din tabelul centralizator. Aceastd hartd digitald permite vizualizarea spatiala a
tuturor reglementarilor si identificarea automata a suprapunerilor, transformand o lista de
documente intr-un instrument vizual de analiza. Harta conceptuald a distributiei PUZ/PUD pe
teritoriul municipiului Ploiesti evidentiaza o densitate ridicata a reglementarilor in zona centrala
si de-a lungul arterelor principale. Analizele statistice si spatiale realizate pe baza acestui registru
releva tendintele de dezvoltare, precum concentrarea PUZ-urilor de reconversie in fostele zone

industriale, semnaland necesitatea unei abordari strategice in noul PUG.

Un astfel de instrument complet, actualizat si public este o conditie esentiala pentru o planificare
urband bazatd pe date. Odatd inventarul realizat, analiza se poate concentra pe continutul

documentatiilor pentru a evalua gradul de coerenta si compatibilitate.

14.2. Analiza de coerenta normativa si compatibilitate
Evaluarea critica a coerentei si compatibilitatii documentatiilor de urbanism inventariate este
necesara pentru a masura gradul de aliniere a acestora la un cadru de referinta unitar. Analiza

clasifica modificarile aduse PUG-ului anterior in trei categorii:
a) PUZ-uri de detaliere, care respecta cadrul general;
b) PUZ-uri de derogare minora, cu ajustari justificate ale indicatorilor;

¢) PUZ-uri de derogare majora, care modifica fundamental functiunea (ex: industrial in
rezidential) sau indicatorii. Aceasta clasificare, exemplificatd intr-un tabel sintetic, releva gradul

de indepartare a practicii urbanistice de viziunea initiala a PUG.

Coerenta dintre documentatiile invecinate este un alt criteriu fundamental. Lipsa unei corelari la
"interfata urbanistica" dintre perimetrele a doua PUZ-uri poate genera discontinuitati volumetrice
(ex: P+10 langa P+2) sau functionale (ex: zona rezidentiala langa industrie poluanta), creand
conflicte de vecinatate si un peisaj urban fragmentat. Analiza GIS identifica sistematic aceste "zone
de fractura normativa", cartografiindu-le pentru a evidentia problemele de coerenta la nivel de

detaliu.

Impactul cumulat al mai multor PUZ-uri asupra infrastructurii este un aspect frecvent neglijat in
avizarile punctuale. O serie de dezvoltari aprobate individual, care nu par a suprasolicita reteaua
de drumuri sau de utilitdti, pot genera, prin efect cumulat, o congestie majora a traficului si o
subdimensionare a retelelor edilitare. Analiza acestui impact trebuie realizata la scara intregului
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oras, in cadrul PUG, pentru a fundamenta deciziile privind capacitatea infrastructurii. Concluziile
acestei analize critice — identificarea derogarilor majore, a zonelor de fractura volumetrica si a
incompatibilitatilor functionale — constituie materia primd pentru sinteza cartografica a

conflictelor de reglementare.

14.3. Conflicte de reglementare si sinteza cartografica

Acest subcapitol operationalizeaza diagnoza anterioard, transformand-o intr-un instrument de
lucru vizual pentru echipa de elaborare a noului PUG. Un "conflict de reglementare"” este definit ca
orice situatie in care prevederile a doud sau mai multe documentatii de urbanism aprobate,
aplicabile unor teritorii invecinate sau suprapuse, sunt contradictorii sau genereaza

disfunctionalitati.
Tipologia conflictelor de reglementare identificd patru categorii principale:

1. Conflicte functionale: Juxtapunerea unor functiuni incompatibile (ex: industrie poluanta
si locuire).

2. Conflicte volumetrice: Diferente bruste si nejustificate de regim de indltime, POT sau CUT
intre parcele invecinate.

3. Conflicte de infrastructura: Lipsa de continuitate sau capacitate a retelei stradale si
edilitare la limita dintre zonele reglementate de PUZ-uri diferite.

4. Conflicte de principiu: Derogari fundamentale de la principiile directoare ale PUG, care
creeaza precedente problematice.

Aceastd clasificare permite o intelegere structurata a problemelor si faciliteaza gasirea unor solutii

adaptate, sintetizate intr-un tabel detaliat.

Sinteza cartografica materializeaza "Harta Conflictelor de Reglementare". Realizata in GIS, aceasta
hartd marcheazd, printr-o simbologie specifica, toate zonele unde au fost identificate conflicte.
Limitele dintre PUZ-urile cu conflicte volumetrice sunt evidentiate cu o linie rosie, in timp ce
zonele cu incompatibilitati functionale sunt hasurate. Fiecare element marcat pe harta are atasate
informatii detaliate despre natura si gravitatea conflictului. Harta devine astfel un instrument de

diagnoza puternic, permitand identificarea "punctelor fierbinti" ale dezvoltarii urbane din Ploiesti.

Harta conflictelor si tipologia elaborata fundamenteaza deciziile privind zonele care necesita o re-
reglementare prioritara in noul PUG, PUZ-urile care ar trebui abrogate sau modificate, si regulile
care trebuie introduse in noul RLU pentru a preveni aparitia unor conflicte similare. Aceasta
sinteza a trecutului normativ pregateste tranzitia catre capitolul final, care va formula concluziile

generale si recomandarile concrete pentru viitorul Plan Urbanistic General.
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15. CONCLUZII SI RECOMANDARI PENTRU PUG

Sinteza analizelor anterioare releva un set de disfunctionalitati structurale—fragmentarea excesiva
a proprietatii, blocajul zonelor de reconversie si un cadru normativ anterior eterogen—care impun
adoptarea unor politici funciare proactive in noul Plan Urbanistic General (PUG) al municipiului
Ploiesti. Acest capitol fundamenteaza directiile strategice de actiune care vizeaza o gestionare
eficienta si echitabild a fondului funciar, transformand diagnoza intr-un set de propuneri concrete

pentru reglementare, transpuse direct in instrumente de planificare.

Politicile funciare propuse sunt un instrument indispensabil pentru o dezvoltare urbana durabila,
capabila sa medieze intre interesul public si cel privat. Acestea se bazeaza pe concluziile capitolelor
3, 5, 6 si 7 ale prezentului studiu, pe bune practici documentate si pe cadrul legal in vigoare. Fiecare
propunere este formulatd pentru a raspunde direct unei probleme documentate, stabilind
mecanisme clare de implementare prin intermediul Regulamentului Local de Urbanism (RLU) si

al programelor de investitii.

15.1. Recomandari pentru PUG

Disfunctionalitatile majore identificate, precum fragmentarea excesiva a proprietatii, existenta
unor zone extinse de reconversie cu statut juridic neclar si un cadru normativ anterior eterogen,
impun ca noul PUG sa depaseasca rolul de simplu document de reglementare si sd devina un
instrument proactiv de politica funciara. Recomandarile sunt grupate pe trei axe strategice:
gestionarea fondului funciar, regenerarea zonelor de reconversie si asigurarea coerentei

normative.

Prima recomandare este adoptarea unei politici funciare active si coerente, materializata printr-un
capitol dedicat in cadrul PUG. Aceasta strategie se bazeaza pe un registru complet si actualizat al
proprietatilor publice si defineste obiective pe termen lung, precum utilizarea terenurilor publice
ca parghie pentru atragerea de investitii private, constituirea de rezerve de teren pentru proiecte
publice viitoare si stimularea operatiunilor de comasare a terenurilor private. PUG-ul va delimita
"zone de interventie funciara prioritara"”, unde administratia locala isi va concentra eforturile

pentru a debloca potentialul de dezvoltare, pe baza analizelor de oportunitate.

A doua recomandare strategica vizeaza abordarea integratd a zonelor de reconversie, in special a
fostelor platforme industriale. Aceste zone necesita o abordare specifica, motiv pentru care PUG-
ul le delimiteaza ca "zone de dezvoltare urbana complexa". Orice dezvoltare in interiorul acestor

perimetre este conditionatd de elaborarea ulterioard a unor Planuri Urbanistice Zonale de
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restructurare (PUZ-R). La nivel de principiu director, PUG-ul stabileste cerinte pentru aceste PUZ-
uri, precum obligatia de a realiza un mix functional echilibrat (locuire, servicii, spatii verzi), de a
crea o retea de spatii publice coerenta si de a asigura standarde ridicate de calitate a mediului.
Acest model de planificare in doud etape asigura atat viziunea strategica la nivel de PUG, cat si

flexibilitatea necesara la nivel de implementare.

A treia recomandare se referd la asigurarea coerentei si predictibilitatii cadrului normativ. Pe baza
analizei conflictelor de reglementare din capitolul 14, noul PUG realizeaza o "resetare normativa".

Acest proces implica:
a) abrogarea explicita a tuturor PUZ-urilor anterioare care contravin noii viziuni de dezvoltare;

b) preluarea si integrarea in noul PUG a acelor PUZ-uri care sunt inca valabile si coerente cu

strategia generala;

¢) stabilirea unor reguli clare si restrictive pentru elaborarea viitoarelor PUZ-uri, pentru a preveni
aparitia unor noi derogari nejustificate. Aceastd actiune restabileste PUG-ul ca principal

instrument de planificare si ofera un cadru legal predictibil pentru toti actorii urbani.

15.2. Propuneri pentru Regulamentul Local de Urbanism (RLU)

Propunerile pentru noul Regulament Local de Urbanism (RLU) operationalizeaza politicile
funciare, fiind structurate pe axele strategice definite anterior: stimularea comasarii, gestionarea
reconversiei si controlul derogarilor. Noul RLU devine un instrument flexibil, adaptat problemelor

specifice ale Ploiestiului.

Pentru a adresa problema fragmentarii funciare, se introduce in RLU un capitol dedicat

"Instrumentelor de interventie funciara". Acest capitol reglementeaza:

a) Stimulentele pentru comasare voluntara, printr-un articol care permite acordarea unor
bonusuri de CUT de pana la 20% pentru proiectele care comaseaza un numar minim de trei

parcele, cu o suprafata totala de peste 1.000 mp;

b) Zonele de restructurare urbana, printr-un articol care listeaza perimetrele delimitate in PUG ca
zone de restructurare si stabileste obligativitatea elaborarii unui PUZ de reparcelare, aprobat de

Consiliul Local, ca o conditie prealabild autorizarii oricarei constructii.

Pentru gestionarea zonelor de reconversie, se introduce categoria speciala de Unitati Teritoriale de
Restructurare (UTR-R). Aceste UTR-R, corespunzand fostelor platforme industriale, vor avea un
set minim de reglementari in RLU, stabilind doar principiile generale de dezvoltare si interdictiile
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majore (ex: functiuni poluante). Un articol specific din RLU va mentiona explicit ca regimul de
construire detaliat (functiuni, POT, CUT, regim de indltime) va fi stabilit ulterior, printr-un PUZ
de restructurare aprobat, elaborat in baza unui concurs de solutii sau a unui masterplan. Un astfel
de articol model ar trebui sa contind o structura clard, care sa defineasca obiectul, conditiile de
elaborare a documentatiilor subsecvente, principiile de amenajare (mixitate functionala,
conectivitate, sustenabilitate) si indicatorii de performantd (procent minim de spatiu verde,

densitate maxima de locuire).

Pentru a asigura coerenta normativa, se propun ajustari in dispozitiile generale si finale ale RLU.
Se introduce un articol care listeaza explicit toate PUZ-urile anterioare ce se abroga odata cu
intrarea in vigoare a noului PUG. De asemenea, articolul privind conditiile de elaborare a PUZ-
urilor se modificd prin introducerea unor criterii mai restrictive. Se propune ca modificarea
functiunii unei zone sau majorarea indicatorilor urbanistici cu mai mult de 20% sa nu se poata face
prin PUZ la initiativa privatd, ci doar prin PUZ-uri de interes public, initiate de Consiliul Local.

Aceste masuri redau PUG-ului rolul sau director si limiteaza dezvoltarea urbana fragmentata.

15.3. Operatiuni urbane

Recomandarile strategice sunt transpuse intr-un set de operatiuni urbane concrete, prioritare
pentru municipiul Ploiesti. O "operatiune urbana" este un ansamblu coerent de interventii
(juridice, administrative, fizice) care vizeaza atingerea unui obiectiv specific intr-un perimetru
delimitat. Aceste operatiuni sunt instrumente proactive ale administratiei locale, menite sa

serveasca drept model si catalizator pentru dezvoltarea ulterioara.

O prima categorie de operatiuni vizeaza restructurarea funciara in zonele cu parcelar extrem de
fragmentat. Se propune demararea unui "Proiect-pilot de remembre urband" intr-una dintre
zonele critice identificate, precum cele cu parcelar agricol retrocedat si lipsit de infrastructura,
situate in KILO_CAROURILE [X08, Y06] si [X07, Y06]. Obiectivul operatiunii este reparcelarea
integrala a perimetrului, crearea unei retele stradale coerente si cedarea catre domeniul public a
terenurilor necesare pentru strazi si spatii verzi. Municipalitatea ar juca rolul de initiator si
mediator, sprijinind asocierea proprietarilor si co-finantand lucrarile de infrastructura. Succesul
unui astfel de proiect-pilot poate servi ca model si poate incuraja replicarea sa in alte zone ale

orasului.

A doua categorie majora de operatiuni se concentreaza pe regenerarea zonelor de reconversie. Se
propune initierea unei "Operatiuni de regenerare urbana a unei platforme industriale strategice",

precum cele identificate in sudul sau vestul municipiului. O astfel de operatiune complexa
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debuteaza cu clarificarea situatiei juridice a tuturor terenurilor din perimetru. Ulterior, se
organizeaza un concurs international de solutii pentru masterplanul zonei. Pe baza masterplanului
castigator, municipalitatea initiaza un PUZ de restructurare si demareaza un parteneriat public-
privat pentru implementare. Etapele includ: ecologizarea sitului, crearea infrastructurii publice
primare (strazi, parcuri) si atragerea de investitori pentru dezvoltarea de noi functiuni (locuire,
birouri, servicii). Aceste operatiuni sunt motorul transformarii orasului, instrumentele prin care

viziunea PUG coboara in teren si produce efecte vizibile.

15.4. Pachet de investitii
Implementarea politicilor funciare si a operatiunilor urbane propuse necesitd un pachet de
investitii publice realist si multianual. Acesta trebuie sa vizeze cu prioritate investitiile care au un

efect de catalizator, deblocand la randul lor investitii private.

O prima categorie majora de investitii este Fondul pentru Achizitii si Operatiuni Funciare. Se
propune alocarea unui buget multianual pentru: a) achizitia strategica de terenuri in zonele de
dezvoltare viitoare, pentru constituirea rezervelor necesare dotarilor publice; b) co-finantarea
proiectelor-pilot de remembre urbana, in special pentru realizarea infrastructurii publice primare
(strazi, retele); c) acoperirea costurilor administrative si juridice pentru clarificarea situatiei
proprietatilor publice si pentru procesele de expropriere de utilitate publica. Valoarea acestui fond

va fi stabilita pe baza unei analize a pietei imobiliare si a prioritatilor de investitii.

A doua categorie de investitii se refera la Finantarea Documentatiilor si a Planificarii Strategice. O
planificare de calitate necesita resurse, motiv pentru care se propune alocarea de fonduri pentru:
1. realizarea studiilor de fezabilitate si a concursurilor de solutii pentru operatiunile urbane
prioritare; 2. elaborarea PUZ-urilor de restructurare pentru zonele de dezvoltare complexa, initiate
de autoritatea publicd; 3. crearea si mentenanta sistemului GIS al PUG si a Registrului
Proprietatilor Municipale, conform obligatiilor asumate prin contractul de finantare PNRR. Aceste
investitii in "inteligenta urbana" sunt rentabile pe termen lung, deoarece previn decizii gresite care
ar genera costuri mult mai mari. O lista detaliatd a documentatiilor strategice propuse pentru
finantare ar trebui sa includa, de exemplu, studii de trafic pentru zonele de reconversie, studii de

peisaj pentru coridoarele verzi si studii de fezabilitate pentru proiectele de remembre urbana.

Sursele de finantare pentru acest pachet sunt diverse: bugetul local, fondurile europene
nerambursabile (precum Programul Operational Regional), finantari de la banci de dezvoltare
(BEI) si parteneriatele public-privat. Alocarea unui pachet de investitii dedicat politicilor funciare

si planificarii strategice demonstreaza angajamentul real al administratiei pentru implementarea
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viziunii PUG. Acest capitol inchide ciclul de la diagnoza la propunere, oferind nu doar directii
strategice si reguli, ci si o schita a resurselor necesare pentru a le transforma in realitate. Lucrarea
se finalizeaza astfel, oferind o baza completa si coerentd pentru fundamentarea uneia dintre cele

mai importante componente ale viitorului Plan Urbanistic General al municipiului Ploiesti.
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