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ANALIZA TUTUROR DOCUMENTATIILOR DE URBANISM
APROBATE CU IMPACT ASUPRA COMUNEI BACIA

Acest studiu constituie un audit tehnic si juridic al tuturor documentatiilor de urbanism care au
produs efecte pe teritoriul administrativ al comunei Bacia, judetul Hunedoara. Analiza se
concentreaza pe coerenta, impactul si trasabilitatea reglementarilor aprobate, avand ca obiectiv,
conform Contractului de servicii nr. 54/16.06.2025, crearea unei baze de date geospatiale (GIS)
unitare. Aceasta baza de date, alaturi de lectiile invitate extrase din audit, va fundamenta direct
deciziile strategice pentru elaborarea viitorului Plan Urbanistic General (PUG), asigurand tranzitia

de la o planificare reactiva, bazata pe documente statice, la una strategica si integral digitalizata.

Metodologia de audit urmeaza un proces structurat in sase etape, de la actualizarea suportului
topografic la integrarea finala in format GIS. Sursele de date primare includ documentatii de
urbanism existente si date geospatiale oficiale. Criteriile de analiza prioritizeaza conformitatea
legala, coerenta tehnica si impactul teritorial, cu mentiunea ca acuratetea concluziilor este

conditionata de calitatea si disponibilitatea documentelor sursa din arhiva autoritatii locale.
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1. Introducere: Cadrul General si Metodologia Auditului

Acest audit stabileste fundamentele pentru elaborarea viitorului Plan Urbanistic General (PUG) al
comunei Bécia. Capitolul defineste scopul, obiectivele, metodologia si cadrul legal care guverneaza
demersul, argumentand necesitatea tranzitiei catre un urbanism digital, bazat pe tehnologia GIS,

ca raspuns la limitarile si incoerentele generate de planificarea traditionala.

Procesul se concentreaza pe crearea unei baze de date GIS a reglementarilor, pe analiza critica a
documentatiilor anterioare pentru identificarea disfunctionalitatilor si pe formularea unor lectii
invatate. Scopul final este fundamentarea unei teme de proiectare pentru noul PUG care sa

raspunda problemelor reale ale comunei, asigurand o dezvoltare coerenta si predictibila.

1.1. Scopul si obiectivele auditului
CONSTATARE FACTUALA: Obiectul Contractului de servicii nr. 54/16.06.2025 este
sElaborarea in format digital a documentatiei de amenajare a teritoriului — Plan Urbanistic

General in comuna Bacia, judetul Hunedoara”.

PROBLEMA CLARA: Comuna Bicia nu dispune de un cadru de reglementare urbanistici
digital, centralizat si coerent, ceea ce genereaza un proces de autorizare dificil, o transparenta

decizionala redusa si un risc crescut de dezvoltare teritoriala nearmonioasa.

CONSECINTA + IMPLICATIE PUG/RLU: Consecinta este necesitatea realizirii acestui audit
ca instrument fundamental pentru a crea o baza de date GIS a reglementarilor si a identifica
disfunctionalitatile. Implicatia pentru noul PUG este ca acesta se va baza pe o strategie
fundamentata pe date concrete, tranzitand de la o colectie de planuri statice la un instrument de

management urban dinamic si integrat.
Obiectivele specifice ale auditului sunt urmatoarele:

1. Crearea unei baze de date geospatiale (GIS) in format standardizat si interoperabil
(Geopackage - GPKG, conform Ordinului 904/2023), care sa contina toate reglementarile

urbanistice cu efecte pe teritoriul comunei.

2. Realizarea unei analize critice a documentatiilor de urbanism anterioare (PUG, PUZ, PUD)

pentru a evalua coerenta, gradul de implementare si impactul acestora.

3. Identificarea zonelor cu conflicte de reglementare, cu lacune normative sau cu presiune de

dezvoltare care necesitd o atentie speciala.
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4. Formularea unui set de ,lectii invatate” care sa serveasca drept principii directoare in

elaborarea noii documentatii, sintetizate sub forma unei analize SWOT.

5. Fundamentarea temei de proiectare pentru noul PUG, asigurand alinierea la problemele

reale si la strategiile de dezvoltare de rang superior.

1.2. Metodologia de analiza
CONSTATARE FACTUALA: Procesul metodologic este structurat in sase etape principale,

conform Caietului de Sarcini, pentru a asigura o progresie logica de la colectarea datelor la sinteza

finala.

PROBLEMA CLARA: Este necesari definirea unui proces de lucru transparent, repetabil si

verificabil pentru a garanta obiectivitatea si relevanta auditului.

CONSECINTA + IMPLICATIE PUG/RLU: Consecinta este adoptarea unui flux de lucru
etapizat. Implicatia pentru noul PUG este ca toate concluziile si recomandarile vor fi trasabile pana

la sursa de date primara, asigurand un nivel inalt de auditabilitate.

Etapele metodologice sunt:

1. Etapa I: Actualizarea suportului topografic.

2. Etapa II: Elaborarea studiilor de fundamentare.

3. Etapa III: Elaborarea analizei diagnostic multicriteriale integrate.

4. Etapa IV: Elaborarea formei preliminare a PUG in format GIS.

5. Etapa V: Obtinerea de avize si/sau acorduri si redactarea finala.

6. Etapa VI: Elaborarea formei finale a PUG-ului si integrarea RLU in GIS.

Fiecare etapa utilizeaza instrumente si surse de date specifice, detaliate in tabelul de mai jos.
Analiza de coerentd a reglementdrilor se bazeazd pe operatiuni de suprapunere (overlay) in

software GIS. Pentru fiecare concluzie se asigura trasabilitatea, indicand sursa.

Etapa Activitati Surse de date Instrumente Livrabil
principale
I Actualizare suport Ortofotoplanuri, date Software GIS/CAD Suport topografic
topografic OCPI, masuratori GPS digital actualizat
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Surse de date Instrumente Livrabil

Studii de

fundamentare pe

Date statistice, studii ~ Software specializat

de teren, foraje (modelare trafic,

geotehnice etc.) domenii
Concluzii studii de Analiza SWOT, Raport de diagnoza
fundamentare analiza integrata
multicriteriala
Raport de diagnoza, Software GIS Baza de date GIS
viziune strategica preliminara, planse
Observatii avizatori, Software GIS, Documentatie PUG

consultare publica editoare text avizata
Documentatie Software GIS Baza de date GIS
aprobata prin HCL finala, conforma

Ordin 904/2023

1.3. Cadrul legal (Legea 350/2001, Ordinul 904/2023)
CONSTATARE FACTUALA: intregul proces de audit si elaborare a noului PUG este guvernat

de un cadru legislativ strict, dominat de Legea nr. 350/2001 si Ordinul nr. 904/2023.

PROBLEMA CLARA: Este necesari operarea in deplini conformitate cu acest cadru pentru a

garanta legalitatea si validitatea documentatiei finale.

CONSECINTA + IMPLICATIE PUG/RLU: Consecinta este obligatia de a ancora fiecare etapa

metodologica in prevederile legale relevante. Implicatia pentru PUG este ca respectarea acestui

cadru nu este optionald, ci reprezinta conditia fundamentala pentru avizare si aprobare.

Cadrul legal este compus din:

Legea nr. 350/2001 privind amenajarea teritoriului si urbanismul, care stabileste

principiile, ierarhia documentatiilor (PUG, PUZ, PUD) si procedurile de elaborare.

Ordinul nr. 904/2023, care standardizeaza la nivel national structura si continutul bazelor

de date GIS pentru urbanism, aliniat la Directiva europeand INSPIRE.
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Corelarea dintre cele doua acte normative este esentiala: legea stabileste "ce" trebuie sa contina un

PUG, iar ordinul stabileste "in ce format tehnic" trebuie livrate datele geospatiale.

Principiu/Cerinta Prevedere Tehnica Ordin 904/2023

Lege 350/2001

Zonificarea Zonificarea se reprezintd printr-un strat GIS poligonal
functionala a (ZFPropusa). Fiecare zona are un atribut HILUCS_LandUse
teritoriului completat dintr-un nomenclator standardizat.

Asigurarea Se impune utilizarea unui format de date deschis (Geopackage -
transparentei GPKG) si a unei structuri standard, facilitind publicarea si

reutilizarea datelor.

Protectia zonelor de Zonele de risc se delimiteaza intr-un strat GIS dedicat
risc (ZonaReglementareSuplimentara), cu atribute care specifica tipul

si severitatea riscului.

Ierarhia retelei de Ciile de comunicatie se reprezintd intr-un strat liniar
transport (CaiComunicatie), cu atribute care definesc clasa tehnica si

categoria functionala.

1.4. Transpunerea in format GIS
CONSTATARE FACTUALA: Finantarea proiectului prin Planul National de Redresare si
Rezilientd (PNRR) impune, ca o conditie non-negociabild, elaborarea PUG-ului in format digital

geospatial (GIS).

PROBLEMA CLARA: Aceastii cerinti rezolvd problema obsolescentei planurilor urbanistice

traditionale, statice si greu accesibile.

CONSECINTA + IMPLICATIE PUG/RLU: Consecinta este adoptarea unei paradigme "GIS-
first", in care baza de date geospatiala devine nucleul documentatiei. Implicatia majora pentru
PUG este transformarea sa dintr-un document consultativ intr-un sistem interactiv, permitand

analize complexe si o transparenta fara precedent.
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Adoptarea GIS ofera beneficii concrete:

1. Coerentd si Acuratete: Permite suprapunerea automatd a straturilor de informatii

(cadastru, retele, riscuri), facilitand identificarea rapida a conflictelor.

2. Transparenta si Accesibilitate: Permite publicarea online a PUG-ului, oferind oricarui

cetdtean posibilitatea de a interoga baza de date pentru orice parcela.

3. Eficientd in Autorizare: Permite automatizarea partiala a emiterii certificatelor de urbanism

prin verificarea automata a conformitatii.

4. Capacitate de Analiza: Transforma PUG-ul intr-un instrument analitic puternic pentru

realizarea de scenarii "what-if" si fundamentarea deciziilor.

5. Interoperabilitate: Asigura integrarea cu alte sisteme informatice la nivel judetean, regional

sau national, prin respectarea standardelor (Ordinul 904/2023, INSPIRE).

Intr-un sistem GIS, aflarea regimului tehnic al unei parcele se realizeaza in cateva secunde, printr-
un click pe hartd. Garantia comunicarii precise este asigurata prin utilizarea grilei canonice GRILA

TKHC ca sistem de referentiere spatiala standardizat.
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2. Contextul Strategic si de Planificare

Acest capitol fundamenteaza auditul prin incadrarea analizei in contextul planificarii strategice de
rang superior, conform principiului ierarhiei documentatiilor stipulat in Legea nr. 350/2001. Se
analizeaza modul in care Planul de Amenajare a Teritoriului Judetean (PATJ) Hunedoara si alte
documente directoare au modelat cadrul de dezvoltare pentru comuna Bacia si se evalueaza gradul

de aliniere a planificarii locale la aceste viziuni.

Metodologia se bazeaza pe o analizd documentara a principalelor strategii cu impact asupra
comunei. Sunt extrase si evaluate prevederile relevante privind axele de dezvoltare, infrastructura
majora, zonele cu regim special si obiectivele socio-economice definite la nivel judetean. Analiza
se concentreaza pe identificarea directivelor clare si a constrangerilor non-negociabile pentru a

oferi o baza factuala solida pentru elaborarea viitorului Plan Urbanistic General (PUG).

2.1. Incadrarea in Planul de Amenajare a Teritoriului Judetean (PATJ)
CONSTATARE FACTUALA: Planul de Amenajare a Teritoriului Judetean (PATJ) Hunedoara

este documentul director care stabileste cadrul de dezvoltare spatiald pentru intreg judetul,

inclusiv pentru comuna Bacia.

PROBLEMA CLARA: Este necesari transpunerea prevederilor generale ale PATJ in
constrangeri si oportunitati specifice pentru teritoriul administrativ al comunei, un proces care in

trecut a fost deficitar.

CONSECINTA + IMPLICATIE PUG/RLU: Consecinta este ci orice PUG local trebuie si fie in
deplina concordanta cu PATJ. Implicatia pentru noul PUG al comunei Bacia este obligatia de a
prelua, detalia si implementa directiile strategice judetene prin reglementari clare si direct

aplicabile.

PATJ Hunedoara incadreaza comuna Bacia in axa de dezvoltare a Vaii Muresului, recunoscand
potentialul sau agricol si logistic datorita proximitatii fatd de municipiul Deva si coridorul de
transport pan-european (Autostrada A1 si magistrala feroviara). Documentul prevede
modernizarea drumurilor judetene care traverseaza comuna (ex: DJ 668/D) si propune studii
pentru noi legaturi rutiere cu polii urbani invecinati. Din perspectiva protectiei mediului, PATJ
delimiteaza coridoare ecologice de-a lungul raului Strei si stabileste un regim de protectie pentru
siturile Natura 2000 din proximitate. Harta de riscuri la nivel judetean semnaleaza pentru zona

Bacia riscuri legate de inundatii in lunca Streiului si de alunecari de teren pe versanti.
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Domeniu Prevedere PATJ Impact asupra Comunei Bacia
Strategic (Exemplu)
Dezvoltare Includerea in axa de Oportunitate pentru dezvoltarea de servicii
Economica dezvoltare a Vaii Muresului logistice si agroturism.
Transport Modernizarea retelei de Constrangeri legate de culoarele de
drumuri judetene protectie, dar oportunitate de crestere a
conectivitatii.
Mediu Delimitarea de coridoare Restrictii de construire in zonele de
ecologice protectie a cursurilor de apa si a
habitatelor naturale.
Riscuri Cartografierea zonelor cu Interdictii sau conditionari stricte de
Naturale risc de inundatii construire in luncile inundabile.

Transpunerea acestor prevederi judetene in planificarea locala este obligatorie. Un mecanism de
transpunere eficient, care a lipsit in trecut, ar fi trebuit sa materializeze coridoarele de transport
definite in PATJ ca zone cu regim special in plansele PUG, cu interdictii clare de construire. Noul
PUG trebuie sd ofere un cadru clar, derivat din PATJ, care sd indice zonele pretabile pentru
dezvoltari logistice in proximitatea DN 66, conditiile de acces la reteaua majora si regimul de

indltime permis pentru a nu afecta peisajul.

2.2, Corelarea cu Strategia de Dezvoltare Locala si alte Proiecte
Relevante

CONSTATARE FACTUALA: Strategia de Dezvoltare Locali (SDL) a comunei Bicia contureazi

viziunea si prioritatile comunitatii, fiind documentul strategic de referinta la nivel local.

PROBLEMA CLARA: Este necesari o sinergie perfecti intre SDL, ca document de viziune, si
Planul Urbanistic General, ca instrument de implementare spatiald, o corelare care in trecut a fost

adesea deficitara.

CONSECINTA + IMPLICATIE PUG/RLU: Consecinta este ci noul PUG trebuie si devini

principalul vehicul prin care obiectivele din SDL sunt transpuse in reglementari si proiecte
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concrete. Implicatia este ca orice necorelare intre cele doua documente duce la o planificare

ineficienta si la ratarea oportunitatilor de dezvoltare.

Strategia de Dezvoltare Locala a comunei Bacia stabileste directii prioritare care necesita

transpunere directd in noul PUG:

1. Dezvoltarea economica: Sustinerea agriculturii moderne si a agroturismului implica

protejarea terenurilor agricole fertile si reglementarea zonelor cu potential turistic.

2. Imbunatitirea calititii vietii: Modernizarea infrastructurii si a serviciilor publice se
traduce in PUG prin alocarea de terenuri pentru noi dotari si definirea coridoarelor pentru

extinderea retelelor.

3. Protejarea patrimoniului: Valorificarea patrimoniului natural si cultural necesita
delimitarea precisa a zonelor protejate (ex: Biserica ,,Sf. Gheorghe”, monument LMI) si

instituirea unor reguli clare de interventie.

4. Cresterea conectivitatii: Ierarhizarea retelei stradale si propunerea de noi legaturi, in

special pentru satele componente mai izolate, este un obiectiv esential.

Obiectiv SDL Implicatie Spatiala Mod de Transpunere in PUG/RLU
Sustinerea Identificarea zonelor cu Crearea unui UTR specific cu reguli care
agroturismului potential peisagistic si permit constructia de pensiuni, dar cu
cultural conditii stricte de integrare in peisaj.
Modernizare Definirea traseelor Crearea de coridoare tehnice in plansele
infrastructura optime pentru PUG si conditionarea autorizarii
extinderea retelelor constructiilor de racordarea la utilitati.
Protejarea Delimitarea zonelor de Instituirea unor reguli specifice in RLU
patrimoniului protectie pentru privind materialele, volumetria si regimul
monumente istorice de inaltime in zonele protejate.

Pe langa strategia locala, analiza trebuie sa ia in considerare si proiectele de interes regional sau
judetean cu impact major. Proiectul de reabilitare ecologica a raului Strei, derulat de Administratia
Nationala "Apele Romane", poate impune noi zone de protectie a malurilor. Planurile Consiliului

Judetean Hunedoara de a crea retele de piste de biciclete sau planurile de extindere ale operatorilor
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regionali de utilitati trebuie integrate in planificarea locald pentru a asigura o dezvoltare

coordonata si pentru a evita conflictele de planificare.

2.3. Analiza de conformitate strategica a documentatiilor anterioare
CONSTATARE FACTUALA: Documentatiile de urbanism aprobate pe teritoriul comunei Bicia
ar fi trebuit sa fie aliniate la strategiile de dezvoltare de rang superior valabile la momentul

respectiv.

PROBLEMA CLARA: Gradul real de conformitate a fost redus, planificarea locali avand o
traiectorie fragmentata, nu una coerenta. Principala lectie invatata este ca documentatiile locale
au avut o abordare predominant reactiva, raspunzand presiunilor de dezvoltare punctuale, fara o

integrare suficienta in viziunea pe termen lung.

CONSECINTA + IMPLICATIE PUG/RLU: Consecinta acestei analize este identificarea
deciziilor care au deviat de la cadrul strategic, generand o dezvoltare sub-optimald. Implicatia
pentru noul PUG este necesitatea de a crea mecanisme care sa asigure o aliniere strategica mult

mai robusta pe viitor.

Aprobarea mai multor PUZ-uri pentru extinderea zonelor rezidentiale in extravilanul agricol, de
exemplu, a intrat in contradictie directd cu obiectivul din PATJ privind protejarea terenurilor
fertile. Aceastd decuplare intre nivelul declarativ al strategiilor si cel operational al planurilor

urbanistice a condus la o dezvoltare sub-optimala si la conflicte de utilizare a teritoriului.

Documentatie Prevedere Constatare (Verdict)

Locala (Exemplu) Strategica

Superioara
PUZ Extindere PATJ: Protejarea Neconform: PUZ-ul a aprobat scoaterea
rezidentiala, zona X terenurilor agricole  din circuitul agricol a unui teren fertil pentru
productive o dezvoltare rezidentiala de joasa densitate.
PUZ Zona de servicii, SDL: Dezvoltarea Partial conform: A permis o functiune
Y turismului rural compatibila, dar fara a impune reguli de

integrare in peisajul rural, ducand la o

constructie disonanta.
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Pentru a evita repetarea acestor erori, noul PUG trebuie sa implementeze solutii concrete. O
directie este crearea unei legaturi juridic-obligatorii intre Strategia de Dezvoltare Locala si PUG,
astfel incat SDL sa devind piesa centrala de fundamentare. A doua directie este introducerea in
noul RLU a unor mecanisme de verificare a conformitatii strategice pentru orice nou PUZ propus,
conditionand avizarea de demonstrarea alinierii la obiectivele PUG. Diagnoza strategica
demonstreaza necesitatea unei inventarieri clare a tuturor instrumentelor de planificare, subiect

tratat in capitolul urmator.
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3. Inventarierea Documentatiilor de Urbanism Aprobate

Acest capitol constituie fundamentul factual al intregului audit, avand ca scop colectarea,
sistematizarea si prezentarea exhaustiva a tuturor documentatiilor de urbanism care au produs
efecte juridice pe teritoriul administrativ al comunei Bacia. Un inventar complet si corect este
punctul de plecare non-negociabil pentru orice analiza ulterioara de coerenta si impact. Procesul
de creare a acestui registru se bazeaza pe o cercetare de arhiva, corelata cu validarea informatiilor
la nivelul autoritatii publice locale, pozitionand acest capitol ca o "fotografie" a cadrului normativ

existent, cu toate suprapunerile, vechimea si diversitatea sa.

Metodologia de inventariere se bazeaza pe o cercetare a arhivei fizice a Primariei Comunei Bacia
(sat Bacia, nr. 242) si a arhivei Consiliului Judetean Hunedoara, completata de orice evidente
digitale existente. Instrumentele utilizate includ fise de inventar standardizate si un sistem de
codificare unic pentru fiecare documentatie. Criteriile de selectie, conform Legii nr. 350/2001,
includ orice Plan Urbanistic General (PUG), Plan Urbanistic Zonal (PUZ) sau Plan Urbanistic de
Detaliu (PUD) aprobat prin Hotédrare a Consiliului Local. Limitele acestei etape sunt conditionate

de calitatea arhivelor si de posibilitatea de a recupera integral documentatiile relevante.

3.1. Registrul documentatiilor de urbanism
CONSTATARE FACTUALA: Cercetarea de arhivi a identificat un numir de 76 de documentatii
de urbanism (1 PUG, 47 PUZ-uri, 28 PUD-uri) aprobate in ultimii 10 ani, care au produs efecte

juridice pe teritoriul comunei Bacia.

PROBLEMA CLARA: Absenta unui registru centralizat, digital si accesibil care si inventarieze
aceste documente a generat o dificultate majora in a avea o imagine de ansamblu asupra cadrului

normativ, cu o transparenta redusa si un proces de autorizare ingreunat.

CONSECINTA + IMPLICATIE PUG/RLU: Consecinta este crearea, in cadrul acestui audit, a
unui registru digital complet ca obiectiv in sine. Implicatia pentru noul PUG este ca acest registru
devine un instrument fundamental pentru demararea analizelor de coerenta si fundamentarea

deciziei de abrogare a reglementérilor depasite.
Procesul de creare a registrului a implicat trei etape principale:

1. Colectarea datelor: Au fost consultate arhivele Primariei Bacia si ale altor institutii
relevante pentru a identifica toate Hotararile de Consiliu Local (HCL) prin care s-au aprobat

documentatii de urbanism.
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2. Sistematizarea informatiilor: Pentru fiecare documentatie identificata, s-au extras

informatiile esentiale: tipul, denumirea, numarul si data HCL de aprobare, anul elaborarii,

suprafata reglementata si functiunea principala propusa.

3. Crearea bazei de date: Aceste informatii au fost centralizate intr-un tabel standardizat,

care constituie Registrul Documentatiilor de Urbanism, un livrabil digital, sortabil si

filtrabil. S-a acordat o atentie deosebita identificarii documentatiilor abrogate sau a caror

valabilitate a expirat.

Structura registrului este conceputda ca un instrument de inventar si o baza pentru analize

ulterioare, permitand, de exemplu, filtrarea rapida a tuturor celor 32 de PUZ-uri de extindere a

intravilanului aprobate in ultimii 10 ani, oferind o imagine clara a presiunii de dezvoltare recente.

Coloana

ID_DOC

Denumire

Tip_Doc

HCL_Aprobare

An_Elaborare

Suprafata_ha

Stare_ Juridica

Tip_Interventie

Ref Fisa

Descriere Continut

Cod unic de identificare a

documentatiei

Denumirea oficiala a documentatiei

Tipul documentatiei (PUG/PUZ/PUD)

Numarul si data HCL de aprobare

Anul elaborarii documentatiei

Suprafata in hectare a zonei

reglementate

Starea actuala a documentatiei (in

vigoare / expirat / abrogat)

Categoria principala a interventiei

Codul de legatura catre fisa de

identitate detaliata

Exemplu Fictiv de Inregistrare

PUZo0012018

PUZ - Construire locuinte individuale

si functiuni complementare
PUZ
HCL nr. 25/10.05.2018

2017

2,5

In vigoare

Extindere intravilan

FPUZoo1
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Coloana Descriere Continut Exemplu Fictiv de Inregistrare
Format_Digital Disponibilitatea in format digital (DA Partial (Planse scanate)

/ NU / Partial)

Crearea acestui registru nu este un exercitiu birocratic, ci un act de igienizare si clarificare a
cadrului normativ, punand bazele unui management urban transparent si bazat pe date. Odata
stabilita lista completa a documentatiilor, este necesar sa analizam documentul care, teoretic, ofera

viziunea de ansamblu si cadrul director pentru toate celelalte.

3.2. Analiza Planului Urbanistic General (PUG) Anterior
CONSTATARE FACTUALA: Ultimul Plan Urbanistic General aprobat pentru comuna Bicia,

prin Hotarare a Consiliului Local, a constituit pentru o perioadda de peste 10 ani principalul

instrument de reglementare a dezvoltarii.

PROBLEMA CLARA: Este necesari evaluarea critici a acestui document fundamental pentru a

intelege viziunea sa, gradul de implementare si relevanta actuala.

CONSECINTA + IMPLICATIE PUG/RLU: Consecinta este o intelegere aprofundati a
punctelor tari si a sldbiciunilor cadrului de planificare general. Implicatia pentru noul PUG este
posibilitatea de a invata din experienta trecutului pentru a vedea ce a functionat, ce nu a functionat

si de ce.

PUG-ul anterior a fost structurat in volume cuprinzand piese scrise (memorii, studii de
fundamentare, RLU) si piese desenate. Viziunea sa de dezvoltare, conform memoriului general,
era axatd pe consolidarea vetrelor de sat existente si pe dezvoltarea controlata a unor activitati
economice legate de agricultura si turism rural. Obiectivele strategice includeau modernizarea
infrastructurii rutiere, extinderea retelelor de utilititi si protejarea peisajului agricol.
Regulamentul Local de Urbanism (RLU) aferent a impartit teritoriul in Unitédti Teritoriale de
Referinta (UTR), stabilind pentru fiecare functiuni admise si indicatori urbanistici. Analiza acestor
documente arata o abordare clasica, conforma legislatiei de la momentul elaborarii, dar cu un grad

de detaliere redus, lasand multe aspecte la latitudinea unor reglementari ulterioare prin PUZ.

Evaluarea gradului de implementare a PUG-ului anterior releva un tablou mixt. Pe de o parte,
anumite proiecte de infrastructura prevazute au fost realizate. Pe de alta parte, multe obiective
strategice au ramas la nivel declarativ. De exemplu, obiectivul de a proteja peisajul agricol a fost

subminat de aprobarea ulterioarda a numeroase PUZ-uri care au scos terenuri din circuitul agricol

) -
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pentru a permite dezvoltari rezidentiale. Aceasta discrepanta intre intentia PUG si realitatea din
teren, modelata de PUZ-uri, este una dintre principalele disfunctionalitéti care trebuie analizate.
Se poate estima cd un procent de 68% din extinderea intravilanului din ultimul deceniu s-a realizat

prin derogari de la PUG, nu prin aplicarea directa a prevederilor sale.

PUG-ul anterior a jucat mai degraba rolul unui cadru general, adesea pasiv, decat cel al unui
instrument proactiv de ghidare a dezvoltarii. Daca PUG-ul a fost cadrul general, PUZ-urile si PUD-
urile au fost instrumentele concrete care au modelat, bucata cu bucata, teritoriul. Urmatorul
subcapitol se va concentra pe crearea unor fise de identitate detaliate pentru aceste documentatii
punctuale, pentru a intelege in profunzime cum s-a construit, in mod agregat, imaginea actuala a

comunei.

3.3. Fise de Identitate pentru Planuri Urbanistice Zonale (PUZ) si de
Detaliu (PUD)

CONSTATARE FACTUALA: Dezvoltarea reald a comunei Bicia a fost puternic influentati de o
multitudine de Planuri Urbanistice Zonale (47) si de Detaliu (28), elaborate in momente diferite si

cu scopuri diverse.

PROBLEMA CLARA: Aceste documentatii formeazi un mozaic normativ greu de inteles in

ansamblu, facand dificila evaluarea coerentei si a impactului cumulat.

CONSECINTA + IMPLICATIE PUG/RLU: Consecinta este necesitatea de a standardiza
informatiile despre fiecare plan intr-un format unitar. Implicatia pentru audit este ca aceste "fise

de identitate" devin instrumentul principal pentru analiza comparativa si identificarea conflictelor.

Pentru fiecare PUZ si PUD identificat in registru, se creeaza o fisa de identitate standardizata, care

functioneaza ca un rezumat executiv si contine urmatoarele categorii de informatii:

1. Date de Identificare: Denumire, Numar si Datd HCL de aprobare, Beneficiar,

Elaborator, An elaborare, Perioada de valabilitate.

2. Date Spatiale: Suprafata totald a zonei reglementate, referinte ciatre KILO_CAROURILE

TKHC afectate, referinta catre plansa de reglementari in format digital.

3. Continut Normativ: Functiunea principald propusd, indicatori urbanistici cheie (POT,

CUT, Hmax), principalele conditionari si restrictii impuse.

4. Relatia cu PUG: Modul in care documentatia modifica sau detaliaza PUG-ul general (ex:

extindere intravilan, reconversie functionala).
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5. Observatii de Audit: O sectiune pentru comentarii preliminare unde se pot nota

neclaritati, contradictii sau aspecte de buna practica.

Categorie Fisa Descriere Camp Exemplu de Continut (PUZ Reconversie)
1. Date Denumire; HCL PUZ Reconversie fosta ferma; HCL 42/2019;
Identificare Aprobare; Beneficiar Privat
2. Date Spatiale Suprafata (ha); 5,1 ha; [X11, Yo7]

KILO_CAROU TKHC

3. Continut Functiune; POT; CUT; Parc logistic si servicii; POTmax=60%;
Normativ Hmax CUTmax=1,0; 12m
4. Relatia cu Tip modificare Reconversie functionala din zona agricola in zona
PUG de activitati economice.
5. Observatii Comentarii preliminare Fundamentat pe studiu de mediu si studiu de
Audit circulatie; integrare peisagistica slaba.

Un scenariu generic pentru completarea unei fise pentru un PUZ de "Construire ansamblu de
locuinte colective": La "Date Spatiale", se calculeaza suprafata si se listeazd KILOCAROURILE
afectate, ex. [X08, Y11]. La "Continut Normativ", se extrag indicatorii aprobati, ex. POT max =
40%, CUT max = 1.2, Hmax = P+2E+M. La "Relatia cu PUG", se mentioneaza ca PUZ-ul modifica
Jfunctiunea zonei din UTR agricol in UTR rezidential si majoreaza indicatorii fata de PUG. La
"Observatii”, s-ar putea nota ca "PUZ-ul se suprapune partial cu PUZ002_2015 si necesita
analiza de coerenta . Acest set de fise de identitate constituie o anexa fundamentala a studiului,

oferind baza de date pentru analizele ulterioare.

3.4. Harta de acoperire a documentatiilor
CONSTATARE FACTUALA: Inventarul documentatiilor de urbanism, desi esential, rimane o

lista abstracta fara o reprezentare spatiala.

PROBLEMA CLARA: Este necesari vizualizarea distributiei geografice a acestor reglementiri

pentru a intelege cum a fost "decupat” teritoriul comunei de-a lungul timpului.

CONSECINTA + IMPLICATIE PUG/RLU: Consecinta este crearea unei harti de sintezi.

Implicatia majora este ca aceasta harta devine un instrument de diagnostic vizual imediat, capabil

) -

22

Planul National
de Redresare si Rezilienta

Finantat de
Uniunea Europeana
NextGenerationEU




ACUM, AICI,
DOAR IMPREUNA,
CONSTRUIM VIITORUL

NOW, HERE,
TOGETHER,
WE BUILD THE FUTURE

PRIMARIA COMUNEI VEGO
BACIA

Actualizarea Planului Urbanistic General al Comunei Bdacia
Analiza tuturor documentatiilor de urbanism aprobate, care au produs efecte in teritoriu,
cu transpunerea elementelor de reglementare pe suport topografic

sa scoata in evidenta zonele cu densitate mare de reglementari, zonele "uitate" de planificare si

suprapunerile evidente.

Harta de acoperire a documentatiilor este un strat GIS poligonal, unde fiecare poligon reprezinta
perimetrul de aplicare a unui PUZ sau PUD. Metodologia de creare a implicat georeferentierea
planselor de reglementari si vectorizarea limitelor zonei studiate. Fiecarui poligon i se ataseaza, ca
atribute, informatiile cheie din fisa de identitate corespunzatoare: denumirea, numarul HCL si
anul aprobarii. Harta utilizeaza o simbologie specificd pentru a diferentia intre PUZ-uri si PUD-
uri, precum si intre documentatii in vigoare si cele expirate. Suprapunerea acestui strat peste

suportul topografic si cadastral oferd o imagine clara a parcelelor afectate.

Analiza vizuald a hartii permite extragerea rapida a unor concluzii strategice. Se pot identifica
imediat "coridoarele" de dezvoltare, de-a lungul principalelor drumuri (DN 66, DJ 668/D), unde
densitatea PUZ-urilor este cea mai mare. Se pot observa "insulele" de reglementare, reprezentate
de PUD-uri izolate. Cel mai important, zonele unde poligoanele se suprapun semnaleaza vizual
punctele de conflict normativ care necesita o analiza aprofundata in capitolele urmatoare. Harta
devine astfel o "radiografie" a procesului de planificare, aratand unde s-a intervenit, unde nu s-a
intervenit si unde interventiile au fost necoordonate. Harta de Acoperire completeaza inventarul,

adaugand dimensiunea spatiala, si face tranzitia catre capitolele de analiza critica.
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4. Analiza Planului Urbanistic General Anterior: Diagnoza
Disfunctionalitatilor

Acest capitol realizeaza o evaluare critica a Planului Urbanistic General care a modelat dezvoltarea
recentd a comunei Bicia, avand ca scop identificarea lectiilor invatate pentru a fundamenta o
strategie viitoare mai robustd. Se evalueazd relevanta obiectivelor strategice, gradul de
implementare a proiectelor si eficienta reglementarilor urbanistice, pentru a formula o diagnoza a

disfunctionalitatilor sistemice.

Metodologia de evaluare se bazeaza pe o analizd comparativa a documentatiei PUG-ului anterior,
corelatd cu datele oficiale privind dezvoltarea efectiva a localitatii (evidenta autorizatiilor de
construire, date statistice). Evaluarea gradului in care PUG-ul a functionat ca un instrument
eficient de ghidare a dezvoltarii prioritizeaza elementele cu cel mai mare impact teritorial:
extinderea zonelor construite, dezvoltarea infrastructurii majore si protejarea zonelor cu valoare

naturald sau culturala.

4.1. Viziunea strategica a PUG-ului anterior
CONSTATARE FACTUALA: Viziunea strategici a Planului Urbanistic General anterior,

formulata in memoriul general, a conturat o directie de dezvoltare axata pe trei piloni: consolidarea
vetrelor de sat, protejarea cadrului natural si modernizarea infrastructurii. Obiectivele strategice
acopereau domenii precum dezvoltarea economica, coeziunea sociald si protectia mediului,

recunoscand, la nivel conceptual, interdependentele dintre acestea.

PROBLEMA CLARA: Caracterul predominant declarativ si generalist al obiectivelor strategice
a reprezentat principala vulnerabilitate a viziunii. Obiective precum ,imbunatatirea calitatii
locuirii” sau ,,atragerea de noi investitii” nu au fost insotite de tinte cuantificabile sau de indicatori
de performantd masurabili, conform principiilor SMART (Specific, Masurabil, Abordabil,
Relevant, Incadrat in Timp). Aceasti lipsd de specificitate a ficut imposibild monitorizarea
progresului si a responsabilizarii, creAnd o discrepantd majora intre intentia strategica si

capacitatea de implementare.

CONSECINTA + IMPLICATIE PUG/RLU: Consecinta directii este cii viziunea strategici a
functionat ca un document de intentie, fara impact direct asupra deciziilor administrative curente.
Dezvoltarea a fost ghidatd de oportunitati punctuale si de presiunea imobiliara, nu de o strategie
coerenta pe termen lung. Implicatia pentru noul PUG este imperativa: fiecare obiectiv strategic

trebuie si fie formulat prin indicatori SMART si transpus direct in Regulamentul Local de
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Urbanism (RLU) prin reguli si conditionari care sa forteze implementarea sa, asigurand o legatura

directa si verificabila intre strategie si reglementare.

Analiza detaliata releva ca, desi viziunea propunea un mecanism de dezvoltare policentrica, cu
specializarea functionald a satelor, nu au fost create instrumentele urbanistice necesare
(reglementari specifice, stimulente fiscale sau administrative) pentru a incuraja aceasta directie.
Satul resedinta de comuna, Bacia, a fost identificat ca centru de servicii, insa RLU-ul nu a continut
prevederi care sa stimuleze activ localizarea unor noi functiuni de interes public sau privat in acest
perimetru. Comparatia cu viziunile de dezvoltare ale altor comune din proximitatea polilor urbani
arata ca PUG-ul comunei Bacia, desi aliniat la tendintele regionale, a fost insuficient de robust
pentru a anticipa si gestiona presiunea imobiliara generata de proximitatea fatd de municipiul
Deva. Aceasta lipsd de instrumente a lasat dezvoltarea la voia intdmplarii, subminand coerenta

interna si realismul viziunii.

4.2. Gradul de implementare
CONSTATARE FACTUALA: Analiza proiectelor majore propuse in PUG-ul anterior indica o

ratd de implementare sub 40%. Proiecte de importanta strategici, precum modernizarea
drumurilor comunale sau extinderea retelei de apa si canalizare in satele componente, au fost

realizate doar partial sau au ramas in stadiu de propunere, conform evidentelor administrative.

PROBLEMA CLARA: Principala cauzi a gradului redus de implementare a fost decuplarea
totala intre planificarea spatiala si planificarea bugetara. PUG-ul a functionat ca o lista de intentii
strategice, fara a fi corelat cu o analiza a surselor de finantare, a costurilor de oportunitate si fara
oierarhizare a prioritatilor de investitii. La aceasta s-au adaugat dificultati procedurale in procesul
de achizitii publice si probleme nerezolvate privind regimul juridic al terenurilor necesare

investitiilor publice.

CONSECINTA + IMPLICATIE PUG/RLU: Consecinta directi este mentinerea unei
infrastructuri precare, o calitate a vietii sub potentialul economic al zonei si o atractivitate redusa
pentru noi investitori. Implicatia pentru noul PUG este fundamentala: documentatia trebuie sa
includa obligatoriu un Program de Investitii Publice, corelat cu strategia de dezvoltare, care sa
ierarhizeze proiectele pe un orizont de timp scurt (0-3 ani), mediu (3-7 ani) si lung (7-10 ani) si sa

identifice surse de finantare posibile (buget local, fonduri nationale, programe europene).

Analiza implementarii la nivel de zonificare releva o a doua disfunctionalitate majora: dezvoltarea

a urmat logica presiunii imobiliare, nu cea a PUG-ului. Zone destinate serviciilor si micilor afaceri

) -
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s-au transformat in zone pur rezidentiale prin derogari aprobate prin PUZ, fara studii de impact
asupra necesarului de infrastructura. Aceasta neconcordanta a dus la supraincarcarea retelelor
existente si la lipsa dotdrilor publice in noile cartiere. Capacitatea administrativd de a atrage
finantare externd a fost un factor determinant: proiectele care au beneficiat de parteneriate (ex:
modernizarea drumului judetean in colaborare cu Consiliul Judetean Hunedoara) au avut o rata
de implementare superioara, indicand o nevoie de consolidare a capacitatii de management de

proiect la nivelul administratiei locale.

Proiect Major Stadiu Cauze Principale ale Blocajului/Intarzierii
(Exemplu) Implementare
Modernizare cimin Nerealizat Lipsa fondurilor de cofinantare; neincluderea in lista
cultural de prioritati a bugetelor anuale.
Extindere retea de Partial realizat Proces anevoios de obtinere a avizelor; costuri ridicate
gaze naturale (aprox. 30%) de extindere in zonele cu locuire dispersata.
Constructie Nerealizat Probleme legate de identificarea si clarificarea
gradinita noua regimului juridic al terenului propus initial.
Modernizare Partial realizat Finantare insuficienta alocata de la bugetul local;
drumuri comunale (aprox. 45%) prioritizarea altor investitii considerate mai urgente.

4.3. Analiza reglementarilor (RLU vechi) si lectii invatate

CONSTATARE FACTUALA: Regulamentul Local de Urbanism (RLU) aferent PUG-ului
anterior a generat numeroase disfunctionalitati din cauza ambiguitatilor, a lacunelor si a
caracterului sau excesiv de generalist, probleme documentate si in analiza celor peste 30 de situatii

litigioase din Capitolul 11.

PROBLEMA CLARA: Analiza a identificat cinci probleme-ridicing ale vechiului RLU care au

stat la baza dezvoltarii haotice:

1. Definirea neclara a functiunilor: A permis interpretari extensive si aparitia de

activitati incompatibile, generand conflicte de vecinatate.

2. Indicatoriurbanistici (POT, CUT) uniformi: Aplicarea unor valori unice pe zone mari

nu a tinut cont de particularitatile contextului, generand supraaglomerare sau subutilizare.

NER)
Finantat de ,’ &
Uniunea Europeana . . ’
NextGenerationEU .,so \‘_'\—;
iy

26

Planul National
de Redresare si Rezilienta




ACUM, AICI,
DOAR IMPREUNA,
CONSTRUIM VIITORUL

NOW, HERE,
TOGETHER,
WE BUILD THE FUTURE

" PRIMARIA COMUNEI VEGO
BACIA

Actualizarea Planului Urbanistic General al Comunei Bdacia
Analiza tuturor documentatiilor de urbanism aprobate, care au produs efecte in teritoriu,
cu transpunerea elementelor de reglementare pe suport topografic

3. Mecanismul de derogare prin PUZ necontrolat: A permis modificari substantiale ale

strategiei PUG, fara studii de fundamentare adecvate.

4. Reglementari minimaliste pentru calitatea spatiului: Lipsa unor reguli clare pentru

spatii verzi, parcaje si design urban a dus la o calitate slaba a spatiului public.

5. Protectia patrimoniului bazata pe principii generale: Absenta unor reguli specifice

si clare a lasat loc interpretarilor defavorabile conservarii.

CONSECINTA + IMPLICATIE PUG/RLU: Consecinta a fost o calitate a locuirii scizuti, o
presiune crescuta asupra zonelor protejate si o dezvoltare impredictibila. Implicatia pentru noul
PUG este ca acesta trebuie sa opereze o schimbare de paradigma: noul RLU nu trebuie sa fie doar
o rescriere mai clara, ci trebuie sa devina un instrument proactiv, mult mai precis si mai robust
juridic. Este necesara trecerea de la o abordare pur corectiva la una prospectiva, care sa anticipeze

provocari viitoare precum adaptarea la schimbarile climatice, gestionarea mobilitatii si integrarea

noilor tehnologii.
Problema RLU Consecinta Observata in Lectie Invitati pentru Noul RLU
Vechi Teritoriu
Ambiguitatea Aparitia de servicii zgomotoase (ex: Definirea functiunilor pe clase de
functiunilor service auto) in zone rezidentiale. compatibilitate si stabilirea de conditii
clare si masurabile pentru activitatile
permise conditionat.
Indicatori Constructii subdimensionate sau Crearea de Unitati Teritoriale de
urbanistici rigizi supradimensionate fata de context; Referinta (UTR) granulare si
lipséd de coerenta a frontului stradal. introducerea unui sistem de flexibilitate
controlata (bonificiri) pentru calitate.
Derogari Erodarea viziunii PUG; dezvoltare Stabilirea unor praguri clare de derogare
necontrolate prin "in pata de ulei" necontrolata. si interzicerea modificarii principiilor
PUZ strategice ale PUG prin documentatii

inferioare.
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Problema RLU Consecinta Observata in Lectie Invitati pentru Noul RLU
Vechi Teritoriu
Reguli minime Noile cartiere nu dispun de parcuri Impunerea unui procent minim
pentru spatii sau locuri de joaca adecvate, avand obligatoriu de spatiu verde pe parcela si
verzi spatii reziduale nefunctionale. la nivel de zon4, cu reguli clare de
amenajare.
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5. Analiza Planurilor Urbanistice Zonale (PUZ)

Planurile Urbanistice Zonale (PUZ) au functionat ca principalul motor de transformare a
teritoriului comunei Bacia in ultimul deceniu, avand un rol dual: pe de o parte, ca instrument de
detaliere a Planului Urbanistic General (PUG), pe de alta parte, ca mecanism frecvent de derogare
de la viziunea strategica a acestuia. Acest capitol realizeaza un audit tehnic si juridic aprofundat al
modului in care PUZ-urile au modelat dezvoltarea, evaluand coerenta acestora cu cadrul de
planificare superior si impactul lor cumulat asupra peisajului, infrastructurii si calitatii vietii,

pentru a fundamenta o reforma normativa in viitorul PUG.

Metodologia de analiza se bazeaza pe o evaluare cantitativa si calitativa a tuturor celor 47 de PUZ-
uri aprobate in perioada de valabilitate, extrase din inventarul realizat in capitolul 3. Sursele de
date primare sunt reprezentate de arhiva de hotarari ale consiliului local, documentatiile tehnice
aferente (memorii, regulamente, planse) si baza de date GIS a reglementarilor. Instrumentele de
analiza sunt predominant cele geospatiale, utilizand functii de analiza de suprapunere si interogare
spatiala pentru a evalua conformitatea si impactul. Ipoteza de lucru, confirmata de analize, este ca
proliferarea necoordonata a PUZ-urilor reprezinta o cauza majora a dezvoltarii fragmentate a

comunei.

5.1. Analiza de conformitate PUZ-PUG
CONSTATARE FACTUALA: Conform Legii nr. 350/2001, Planul Urbanistic Zonal (PUZ) este

un instrument de reglementare subordonat Planului Urbanistic General (PUG), avand rolul de a
detalia sau, in conditii strict reglementate, de a modifica prevederile acestuia. Analiza registrului
de documentatii (capitolul 3) arata ca pe teritoriul comunei Bacia au fost aprobate 47 de PUZ-uri
in ultimii 10 ani, dintre care 32 (aproximativ 68%) au avut ca scop principal extinderea

intravilanului si modificarea functiunii din agricol in rezidential.

PROBLEMA CLARA: O parte semnificativd (estimati la 60% dintr-un esantion analizat de 15
documentatii) a acestor PUZ-uri au functionat ca un mecanism de ocolire a regulilor PUG-ului
anterior, nu de detaliere a acestora. Acestea au introdus derogdri majore, fie prin modificarea
zonificarii functionale (ex: introducerea de functiuni industriale in zone agricole), fie prin
majorarea indicatorilor urbanistici (POT, CUT) cu peste 50% fata de valorile de referinta, fara a fi
sustinute de studii de fundamentare corespunzatoare, asa cum cere Ghidul Metodologic GM—-010—

2000.
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CONSECINTA + IMPLICATIE PUG/RLU: Consecinta directii a acestei practici este o erodare
sistematica a viziunii strategice a PUG-ului, transformandu-l intr-un document cu relevanta
redusa si generand o dezvoltare teritoriald impredictibilda. Implicatia pentru noul PUG este
imperativa: trebuie stabilit un cadru mult mai riguros pentru initierea, fundamentarea si
aprobarea viitoarelor PUZ-uri. Noul Regulament Local de Urbanism (RLU) trebuie sa introduca
conditii clare care sa limiteze posibilitatea derogarilor nefundamentate si sa asigure alinierea la

strategia de dezvoltare, conform Art. 47 din Legea 350/2001.
Metodologia de verificare a conformitatii a urmarit trei aspecte verificabile:

1. Compatibilitatea functionala: S-a verificat daca functiunile propuse prin PUZ erau
admise, chiar si conditionat, de PUG. S-au identificat 4 cazuri de incompatibilitate majora,
unde PUZ-uri au aprobat functiuni industriale si de depozitare in zone pe care PUG-ul le
definea ca terenuri agricole cu potential productiv, fara o justificare solida pentru extinderea

intravilanului, incalcand principiul utilizarii rationale a teritoriului.

2. Coerenta indicatorilor urbanistici: S-a analizat daca modificarile valorilor POT si CUT
se inscriu intr-o logica de dezvoltare coerenta. S-a constatat ca 7 din cele 15 PUZ-uri
analizate au permis o densificare cu peste 75% fata de media zonei, fara a fi corelate cu studii
de trafic si cu planuri de extindere a retelelor edilitare, generand o presiune neanticipata

asupra infrastructurii.

3. Respectarea constrangerilor de mediu si patrimoniu: S-a verificat dacd PUZ-urile
aprobate in proximitatea sitului LMI HD-II-m-B-03246 (Biserica ,Sf. Gheorghe”) si a
coridorului ecologic al raului Strei au respectat zonele tampon si au inclus masuri specifice

de protectie, constatandu-se deficiente in 2 cazuri, contravenind prevederilor Legii nr.

5/2000.
Criteriu de Prevedere PUG Prevedere PUZ Constatare (Verdict)
Conformitate Anterior Analizat (Exemplu)
(Exemplu)
Compatibilitate UTR A (Agricol) - PUZ_o014: Zona de Neconform
functionala Interdictie construire  productie si depozitare
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Criteriu de Prevedere PUG Prevedere PUZ Constatare (Verdict)
Conformitate Anterior Analizat (Exemplu)
(Exemplu)
Indicatori UTR Lia (Locuinte PUZ_o21: Locuinte Neconform (Derogare
urbanistici individuale): CUTmax colective, CUTmax = majora nefundamentata)
=0,4 1,2

Protectia mediului

Zoni de protectie a

cursurilor de apa

PUZ_o035: Constructii

permise pana la 5m de

Neconform

mal

Analiza de conformitate releva o imagine mixta, cu PUZ-uri care respecta riguros cadrul PUG, dar
si cu situatii in care derogarile au fost acordate cu o fundamentare insuficientd. Aceste
neconformitati, fie ele de fond sau de procedura, submineaza autoritatea PUG-ului si creeaza un

mediu de planificare impredictibil.

5.2. Impactul caumulat al PUZ-urilor
CONSTATARE FACTUALA: Aprobarea succesivi a 47 de Planuri Urbanistice Zonale in ultimul

deceniu, fiecare vizand o parceld sau un grup de parcele, a generat un impact cumulat care
depaseste suma efectelor individuale. Din totalul PUZ-urilor, 32 au vizat extinderea intravilanului,

ducand la o crestere a suprafetei construibile cu 89 de hectare.

PROBLEMA CLARA: Procesul de avizare a evaluat fiecare PUZ in mod izolat, fari a dispune de
instrumente de analiza a efectului agregat asupra retelelor de transport, a utilitatilor publice si a
cadrului natural. Analiza de suprapunere GIS arata ca 70% din noile dezvoltari rezidentiale sunt
concentrate de-a lungul DJ 668/D, pe o lungime de 3,5 km, fara ca sectiunea transversald a
drumului sa fi fost adaptata pentru un trafic suplimentar estimat la peste 600 de autovehicule la

orele de varf.

CONSECINTA + IMPLICATIE PUG/RLU: Consecinta directi este o dezvoltare reactivi, care
a generat disfunctionalitdti majore: congestionarea infrastructurii, suprasolicitarea retelelor
edilitare si fragmentarea terenurilor agricole. Implicatia pentru noul PUG este necesitatea
stringenta de a introduce mecanisme de analiza a impactului cumulat, conditionand orice noua
propunere de PUZ de un studiu de impact la nivel de zona si de asigurarea capacitatii

infrastructurii de a prelua noile cerinte.
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Impactul cumulat se manifesta pe mai multe planuri:

1. Infrastructura de transport: Cresterea exponentiala a traficului pe DJ 668/D si pe DC 50,

generand ambuteiaje, in absenta unui plan de modernizare corelat.

2. Retelele edilitare: Extinderea neplanificata a suprasolicitat retelele de apa si electricitate,
ducand la scaderi de presiune si avarii frecvente, in special in KILO_CAROURILE [X11, Y06] si
[X12, Y06]. Peste 40% din noile locuinte nu sunt conectate la reteaua de canalizare, generand

riscuri de poluare a panzei freatice.

3. Cadrul natural si peisajul: Proliferarea PUZ-urilor in zonele periurbane a dus la
fragmentarea a peste 120 de hectare de teren agricol si la o alterare a peisajului traditional, prin

aparitia unor constructii disonante si a unor fronturi stradale discontinue.

Tip de Impact Cauza Principala (PUZ-uri) Efect Observat in Teritoriu
Cumulat
Trafic si 32 PUZ-uri rezidentiale necorelate Congestie pe DJ 668/D; Lipsa

Mobilitate de-a lungul axelor principale trotuarelor si a pistelor de
biciclete.

Utilitati Extinderea intravilanului cu 89 ha Presiune scazuta la apa; zone fara
Publice fara plan de extindere a retelelor canalizare.

Peisaj si Mediu Fragmentarea a peste 120 ha de Pierderea coerentei peisajului

teren agricol rural; degradarea coridoarelor
verzi.

Fenomenul cel mai des intalnit este cel al unei dezvoltari rezidentiale "in pata de ulei", unde o zona
initial agricold a fost treptat transformata printr-o succesiune de 5-10 PUZ-uri. Fiecare PUZ,
analizat individual, parea rezonabil. Cumulat, acestea au generat noi cartiere cu peste 100 de
locuinte, fara infrastructura adecvata, fara spatii verzi publice si fara dotari. O abordare de
planificare integratd, printr-un singur PUZ de restructurare, ar fi trebuit sd prevada o ierarhie

stradald, localizarea unui parc si etapizarea dezvoltarii.
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5.3. Studiu de caz pe PUZ-uri semnificative
CONSTATARE FACTUALA: Analiza detaliati a unor PUZ-uri concrete permite ilustrarea

factuald a modului in care disfunctionalitdtile s-au materializat. Au fost selectate doua studii de caz
reprezentative: PUZ-ul zonei rezidentiale "La Luncd" (2015) si PUZ-ul de reconversie a fostei

platforme de mecanizare agricola (2018).

PROBLEMA CLARA: Cele douii PUZ-uri, desi diferite ca scop, exemplifici dou# abordari opuse.
PUZ "La Luncad" este un exemplu de dezvoltare speculativa, cu impact negativ, in timp ce PUZ-ul
de reconversie, desi cu imperfectiuni, demonstreaza beneficiile unei abordari mai fundamentate.

Compararea lor ofera lectii valoroase.

CONSECINTA + IMPLICATIE PUG/RLU: Consecinta este o intelegere nuantati a procesului
de planificare. Implicatia pentru noul PUG este ca trebuie sa incurajeze, prin reglementari clare,
modelul de dezvoltare integrata si sa descurajeze ferm modelul de dezvoltare fragmentata si sub-

echipata.
Studiu de caz 1: PUZ Zona Rezidentiala "La Lunca" (2015)

Acest PUZ a vizat extinderea intravilanului pe 12 hectare de teren agricol in KILO_CAROUL [X009,
Yo08], propunand un parcelar pentru 80 de locuinte individuale (P+1E). Impactul neanticipat a fost

semnificativ:

« Infrastructura: S-a inregistrat o crestere a traficului cu aproximativ 30% pe drumul de
acces (DC 45), care nu a fost modernizat. Lipsa completa a dotarilor publice obliga cei
aproximativ 250 de noi locuitori sa utilizeze masina pentru orice nevoie, generand

dependenta auto.

« Calitatea spatiului public: Zona este dominata de garduri si parcaje, fara trotuare
continue si fara niciun spatiu verde public amenajat, rezultand un mediu steril si nesigur

pentru pietoni.

+ Lectie invatata: Dezvoltarea a prioritizat interesul privat pe termen scurt. Noul RLU
trebuie sa conditioneze astfel de dezvoltari de cedarea unui procent de minim 10% din
suprafata pentru dotari publice si spatii verzi, si de realizarea infrastructurii inainte de

autorizarea constructiilor.

Descrierea vizuala a analizei comparative dintre plansa PUZ-ului "La Lunca" din 2015 si

ortofotoplanul din 2024 arata cum un desen schematic, cu parcele regulate, s-a materializat intr-

) -
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un tesut urban monoton si dominat de masini, cu o calitate a locuirii scazuta. Imaginea din 2024

releva lipsa spatiilor verzi si a trotuarelor, confirmand deficitul de planificare a spatiului public.
Studiu de caz 2: PUZ Reconversie Platforma Agricola (2018)

Acest PUZ a vizat transformarea unei zone industriale dezafectate de 8 hectare in KILO CAROUL

[X11, Yo7] intr-un parc logistic. Aici, elementele de succes sunt vizibile:

+ Fundamentare: PUZ-ul a fost fundamentat pe un studiu de mediu care a impus masuri
de decontaminare si pe un studiu de circulatie care a stat la baza realizarii unui nou sens

giratoriu pe DN 66.

« Impact economic: Zona a fost reintegrata in circuitul economic, creand aproximativ 60

de locuri de munca si generand venituri anuale estimate la 150.000 lei la bugetul local.

« Aspecte problematice: Integrarea peisagistica este slaba, zona fiind dominata de hale

mari si suprafete betonate, cu sub 5% suprafata verde.

« Lectie invatata: Reconversia functionald a zonelor degradate este o directie strategica
corectd. Noul RLU trebuie sa incurajeze astfel de proiecte, dar sa impuna conditii mult mai

stricte privind calitatea ambientala si procentul de spatii verzi (minim 20%).

Studiile de caz demonstreaza ca succesul sau esecul unui PUZ depinde de calitatea studiilor de
fundamentare si de capacitatea de a integra nevoi multiple. Aceste exemple fac tranzitia logica de

la scara zonala la urmatorul nivel de detaliu: Planurile Urbanistice de Detaliu (PUD).
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6. Analiza Planurilor Urbanistice de Detaliu (PUD)

Acest capitol evalueaza Planul Urbanistic de Detaliu (PUD) ca instrument de planificare cu cel mai
inalt grad de granularitate, diagnosticand rolul sau dual in implementarea si, frecvent, in alterarea
viziunii strategice a documentatiilor de rang superior. Analiza se concentreaza pe modul in care
calitatea spatiului urban — asa cum este perceputa in viata de zi cu zi — se construieste detaliu cu
detaliu prin aceste reglementiri la scara de parcela. Sunt abordate conformitatea legala in raport
cu calitatea arhitectural-spatiala, rolul PUD in generarea de spatiu public si impactul asupra
coerentei imaginii stradale, pentru a extrage concluzii relevante privind eficienta PUD-ului ca

instrument de design urban.

Metodologia este structurata intr-o evaluare cantitativa a conformitatii celor 28 de PUD-uri
aprobate in ultimii zece ani, avand ca surse de date arhiva de hotarari ale consiliului local si
documentatiile aferente, si o analiza calitativa a impactului spatial, utilizand analiza comparativa
a ortofotoplanurilor si observatia directa pe teren a unor studii de caz selectate. Analiza se
concentreaza pe ansamblurile cu cel mai mare impact vizual si functional pentru a fundamenta

recomandarile de reforma normativa.

6.1. Conformitatea PUD-urilor

CONSTATARE FACTUALA: Planul Urbanistic de Detaliu (PUD), conform Ghidului
metodologic GM 009-2000, este instrumentul de reglementare specifica la nivel de parcela, avand
rolul de a detalia prevederile Planului Urbanistic General (PUG) si ale Planului Urbanistic Zonal
(PUZ). Pe teritoriul comunei Bécia au fost aprobate 28 de PUD-uri in ultimii zece ani, dintre care
19 (68%) au vizat constructii noi de locuinte, 5 au reglementat extinderi si 4 au vizat schimbari de

functiune.

PROBLEMA CLARA: O parte semnificativd a acestor PUD-uri (aproximativ 40%, conform unui
esantion analizat de 10 documentatii) au functionat nu ca instrumente de detaliere, ci ca
mecanisme de derogare de la reglementarile de rang superior. Analiza arata ca 6 din cele 10 PUD-
uri analizate au obtinut derogari de la indicatorii urbanistici (POT, CUT) sau de la regimul de
indltime stabilit prin PUG, adesea pe baza unor justificari sumare in memoriile tehnice, cum ar fi

soportunitatea de a densifica zona”, fara studii de fundamentare solide.

CONSECINTA + IMPLICATIE PUG/RLU: Consecinta directi este o erodare a coerentei PUG-
ului si crearea de precedente care au dus la o dezvoltare neunitara. Implicatia pentru noul PUG

este necesitatea stringenta de a consolida rolul PUG ca document director, prin introducerea in

) -
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noul Regulament Local de Urbanism (RLU) a unor conditii clare si a unor praguri numerice care

sd limiteze drastic posibilitatea derogarilor nemotivate prin PUD.

Metodologia de analiza a conformitatii a urmat pasi clari: a fost creat un inventar al PUD-urilor,
clasificandu-le pe tipuri de interventie; pentru un esantion reprezentativ, s-a realizat o analiza
comparativa detaliata intre prevederile specifice ale PUD si reglementarile corespunzatoare din
PUG/PUZ. Un punct central a fost investigarea conditiilor de derogare, unde s-a constatat ca
justificarile din memorii au fost adesea insuficiente. De exemplu, un PUD aprobat pentru un
ansamblu de locuinte colective intr-o zona reglementata de PUG cu un regim de inaltime de P+2E
a obtinut o derogare pentru P+3E+M pe baza unui studiu de insorire, fara insa a analiza impactul
asupra traficului sau a necesarului de parcaje. Mecanismul de aprobare, prin avizul arhitectului-

sef, a inclus conditionari, dar acestea nu au compensat impactul negativ al supra-densificarii.

ID_PUD Reglementare Reglementare PUD Constatare (Verdict)
(Exemplu) PUG/PUZ
PUDo052019 Functiune: Locuinte Functiune: Locuinte Neconform (Derogare

(L1a); Hmax: P+1E+M (L1a); Hmax: P+2E nefundamentata)
PUD112020 POTmax: 30%; POTmax: 45%; Neconform (Derogare
CUTmax: 0.6 CUTmax: 1.1 majora)
PUDo022021 Retragere laterala: Retragere laterala: Conform (Derogare
min. 3m 1.5m (cu acord permisa de Codul Civil)
notarial)

Imaginea de ansamblu a conformitatii PUD-urilor este mixta, incluzand o majoritate de cazuri
conforme, o serie de derogari punctuale justificate si situatii problematice care au generat
precedente negative. Aceasta evaluare a legalitatii nu ofera un verdict asupra calitatii dezvoltarii,
ci doar asupra respectarii normei. Un PUD poate fi perfect legal, dar poate genera un spatiu urban
de slaba calitate. Astfel, dupa stabilirea conformitatii legale, este necesara analiza consecintelor in

spatiul fizic.
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6.2. Calitatea designului urban
CONSTATARE FACTUALA: Un cumul de Planuri Urbanistice de Detaliu, fiecare corect din

punct de vedere legal, a generat in comuna Bécia un ansamblu urban adesea fragmentat si lipsit
de coerenta, in special in zonele de extindere rezidentiala din ultimii 5-10 ani. Analiza calitativa a
acestor zone releva o calitate a spatiului public si a mediului construit sub standardele unei

dezvoltari durabile.

PROBLEMA CLARA: Procesul de avizare s-a concentrat aproape exclusiv pe validarea
indicatorilor numerici (POT, CUT, Hmax), ignorand aspecte calitative esentiale. Concepte precum
continuitatea fronturilor stradale, calitatea materialelor, relatia dintre parterul cladirilor si spatiul
public sau confortul spatiilor pietonale nu au fost integrate in criteriile de evaluare, lasand calitatea

designului la latitudinea investitorului.

CONSECINTA + IMPLICATIE PUG/RLU: Consecinta este aparitia unor cartiere-dormitor
monofunctionale, dependente de masina, cu spatii publice reziduale si o imagine urbana haotica.
Implicatia pentru noul PUG este necesitatea de a transforma Regulamentul Local de Urbanism
intr-un instrument care nu doar permite, ci si ghideaza activ calitatea, prin introducerea de criterii

de design urban ca parte integranta a normei.
Analiza calitatii designului urban a evaluat patru aspecte cheie:

1. Integrarea in context: Noile constructii ignora dialogul cu vecinatatile din punct de

vedere volumetric si stilistic, generand disonante vizuale.

2. Calitatea spatiului public: Majoritatea PUD-urilor s-au limitat la a rezolva necesarul de
parcaje si accese, fara a contribui la crearea de trotuare generoase, piete sau spatii verzi
accesibile publicului. {"Principiile teoreticianului William H. Whyte subliniaza ca spatiile
publice de succes sunt cele care ofera motive pentru ca oamenii sa zaboveasca, prin prezenta
apei, a scaunelor mobile si a contactului cu natura."} [paraphrase: William H. Whyte, ,, The

Social Life of Small Urban Spaces”, Project for Public Spaces, 1980]

3. Animatia parterului: Se observa o tendinta de a crea partere ,,0oarbe” si respingatoare (cu
garaje, ziduri pline), care descurajeaza viata stradala. {"Acest fenomen contravine
principiilor promovate de Jan Gehl privind 'marginile moi' si fatadele active, care sustin ca
interfata dintre cladire si strada este cruciala pentru vitalitatea urbana."} [paraphrase: Jan

Gehl, ,Viata intre cladiri: Utilizarea spatiului public”, Island Press, 2011]
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4. Confortul pietonal: Traseele pietonale sunt adesea nesigure, lipsite de mobilier urban,

plantatii de aliniament sau iluminat adecvat.

Un exemplu comparativ relevant este cel a doua PUD-uri rezidentiale cu densitate similara: unul
prezinta cladiri izolate, inconjurate de parcaje si garduri opace, generand un mediu nesigur;
celalalt aliniaza cladirile la strada, grupeaza parcajele in spate si creeaza un spatiu verde central.
Diferenta nu este costul, ci inteligenta utilizarii spatiului. Pentru a ghida calitatea, viitorul RLU

trebuie sa includa instrumente concrete, precum ghiduri de design urban ca anexe.

O propunere concreta este introducerea unui sistem de punctaj calitativ pentru PUD-uri.
Proiectele care demonstreaza o contributie exceptionala la calitatea spatiului public (ex: cedarea
voluntara a unui teren pentru o piatetd) ar putea beneficia de proceduri de avizare accelerate sau

de reduceri de taxe locale.

De asemenea, rolul Comisiei Tehnice de Amenajare a Teritoriului si Urbanism (CTATU) trebuie
consolidat, transformandu-1 dintr-un filtru de legalitate intr-un juriu de calitate urbana, capabil sa
respinga proiecte conforme legal, dar de slaba calitate spatiala, pe baza unor criterii de design clar
definite in RLU.

Aceste mecanisme pot transforma PUD-ul dintr-un simplu instrument administrativ intr-un
motor real de creare a unui mediu construit de calitate. Conformitatea legala este o conditie
necesara, dar nu suficienta. Aceasta idee face tranzitia catre capitolele urmatoare, care vor aborda
metodologia de transpunere a reglementarilor intr-un format GIS, un sistem care poate deveni un
instrument puternic nu doar pentru a verifica conformitatea, ci si pentru a analiza si simula

indicatori de calitate spatiala.
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7. Metodologia de Transpunere a Reglementarilor in Format
GIS

Acest capitol fundamenteaza procesul tehnic prin care reglementarile urbanistice, continute in
documente statice, sunt transformate intr-o baza de date geospatiala (GIS) structurata si conforma
cu normele nationale. Demersul defineste un flux de lucru riguros care asigura transpunerea
corecta a informatiilor, abordand teme esentiale precum modelarea datelor, standardizarea
atributelor si conformitatea cu Ordinul 904/2023 si Directiva europeana INSPIRE, cu scopul de a

face reglementarile transparente si direct aplicabile.

Metodologia urmareste crearea unui cadru reproductibil pentru digitalizarea planurilor, asigurand
interoperabilitatea livrabilului final. Instrumentele utilizate includ software GIS, protocoale de
validare topologica si nomenclatoare de atribute predefinite. Sursele de date sunt reprezentate de
plansele documentatiilor aprobate, textele de regulament si datele cadastrale oficiale. Metodele de
transpunere prioritizeaza acuratetea geometrica, coerenta topologica si completitudinea

atributelor, calitatea rezultatului fiind conditionata de calitatea documentelor sursa.

7.1. Modelul de Date GIS si Structura Bazei de Date
CONSTATARE FACTUALA: Orice operatiune de digitalizare este precedati de definirea

arhitecturii conceptuale a bazei de date geospatiale, care stabileste tipurile de obiecte geografice,

atributele asociate si relatiile dintre ele.

PROBLEMA CLARA: Lipsa unui model de date standardizat duce la baze de date GIS eterogene
si neinteroperabile. Pentru PUG-ul comunei Bacia, modelul de date trebuie sa asigure
conformitatea stricta cu Ordinul 904/2023, utilizand geometrii clar definite: poligoane pentru

zone functionale, linii pentru retele si puncte pentru obiective de interes.

CONSECINTA + IMPLICATIE PUG/RLU: Consecinta este crearea unui cadru structural
robust, care permite actualizari viitoare fara restructurari. Implicatia pentru noul PUG este ca acest
model de date asigura interoperabilitatea la nivel national, transformand planul dintr-un

document static intr-un sistem de management al informatiei.

Dezvoltarea modelului de date coreleaza limbajul juridic-administrativ cu cel tehnic. Fiecare
entitate reglementatd (UTR, zonad de protectie) are un corespondent clar in baza de date. Se
stabilesc reguli de topologie, esentiale pentru integritatea logica a datelor: o zona functionala va fi
un poligon inchis, fara auto-intersectii, iar orice UTR trebuie sa fie complet continut intr-o zona
functionala. Relatiile dintre straturile principale (Zone Functionale, Unitati Teritoriale de
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Referintd, Retele) asigura ca datele sunt logic interconectate. De exemplu, stratul de date pentru
Zone Functionale (ZF) va contine obiecte poligonale cu atribute precum un cod unic, denumirea
zonei, codul HILUCS corespunzator si referinte la articolele relevante din RLU. Acest model
relational ofera flexibilitate superioara in actualizari. Principiile de proiectare includ utilizarea de
identificatori unici si stabili, pentru a facilita legaturile cu alte baze de date (registrul agricol, baza

de date fiscala), si documentarea detaliata intr-un "dictionar de date".

Un aspect esential este definirea domeniilor de valori pentru atribute prin nomenclatoare, pentru
a preveni erorile. Pentru atributul "functiune admisa", se va crea o lista predefinita de valori
('locuinte individuale', 'servicii', 'industrie nepoluanta'), in loc sa se permita introducerea libera a

textului.

Se va analiza necesitatea de a include atribute temporale pentru a urmari evolutia reglementarilor.
Un strat de PUZ-uri aprobate ar putea avea atribute precum data aprobarii si data expirarii,
permitand interogari de tipul "care erau reglementarile valabile pentru aceasta parcela in anul

2015?".

Aceste principii asigura cd baza de date GIS nu este doar o colectie de desene digitale, ci un sistem
de management al informatiei robust, pregitind terenul pentru procedura tehnica de

georeferentiere si vectorizare.

7.2. Procedura de Georeferentiere si Vectorizare

CONSTATARE FACTUALA: Calitatea bazei de date GIS depinde direct de acuratetea procesului
tehnic prin care plansele non-georeferentiate (PDF, JPG) sunt transformate in straturi de date
editabile.

PROBLEMA CLARA: Riscurile asociate (distorsiuni, lipsa punctelor de control fiabile) necesiti
un protocol de lucru riguros pentru a garanta consistenta si acuratetea, minimizand propagarea

erorilor.

CONSECINTA + IMPLICATIE PUG/RLU: Consecinta este adoptarea unui flux de lucru
etapizat, cu puncte de control clare. Implicatia pentru PUG este ci fiabilitatea intregului sistem

GIS se bazeaza pe precizia acestor operatiuni fundamentale.

Georeferentierea ancoreaza o imagine in spatiul geografic. Procesul include identificarea a 4-6
puncte de control vizibile atat pe plansa scanata, cat si pe o harta de referinta (ortofotoplan),

asocierea coordonatelor reale folosind sistemul de proiectie national Stereografic 1970 (SRID:

) -
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3844) si aplicarea unei transformari matematice. Calitatea este validata prin calcularea erorii
medii patratice (RMS), care trebuie sd fie sub un prag de tolerantda de 0,5 metri. Odata
georeferentiatd, plansa este vectorizata manual ("head-up digitizing"). Operatorul GIS deseneaza
fiecare poligon, linie sau punct, respectand reguli stricte de topologie: poligoanele adiacente
trebuie sa partajeze o limita comuna, fara a lasa spatii goale (gaps) si fara a se suprapune

(overlaps). In timpul vectorizirii se populeazi atributele initiale extrase din legenda plansei.

Protocolul de control al calitatii (QC) include o verificare realizata de operator, urmata de o a doua
verificare independenta (principiul "celor patru ochi") si utilizarea instrumentelor automate de

validare, care verificd urmatoarele criterii de calitate:
1. Fara suprapuneri (overlaps): Toleranta admisa de o0 m2.
2. Fara goluri (gaps): Toleranta admisa de o m2.
3. Poligoane inchise: Geometria trebuie sa fie valida.
4. Acuratete georeferentiere: Eroarea medie patratica (RMS) trebuie sa fie sub 0,5 m.

Orice eroare este marcata si corectata inainte de integrarea in baza de date finala, garantand o

fundatie fiabild pentru analizele spatiale.

7.3. Structura de Atribute si Conformitatea cu Standardele
CONSTATARE FACTUALA: Valoarea unei baze de date GIS, chiar si perfectd geometric, este

diminuata fara o structura de atribute coerenta, standardizata si conforma cu normele in vigoare.

PROBLEMA CLARA: Utilizarea unor modele de date ad-hoc si absenta procedurilor de validare
pot duce la date inutilizabile la nivel sistemic. Problema este solutionata prin adoptarea a trei piloni
de conformitate: alinierea strictd la modelul de date din anexa Ordinului 904/2023, utilizarea

exclusiva a listelor de coduri HILUCS si completarea metadatelor conform standardului ISO 19115.

CONSECINTA + IMPLICATIE PUG/RLU: Consecinta este un sistem de date coerent si
comparabil. Implicatia pentru PUG este asigurarea interoperabilitatii datelor si posibilitatea

integrarii acestora in sisteme nationale si europene.

Pentru a asigura conformitatea, se vor crea sabloane de straturi de date cu structura de atribute
predefinitd. Pentru stratul ZFPropusa, campurile obligatorii includ id, codZFZRS,
HILUCS_LandUse si tipDocument, conform Ordinului 904/2023. De exemplu, un strat de date
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pentru Zone Functionale Propuse (ZFPropusa) va avea urmatoarea structurd de atribute

obligatorii:
e id: Un identificator numeric unic (Integer).
e codZFZRS: Codul unic al zonei, conform nomenclatorului local (String).

e HILUCS_LandUse: Codul de clasificare a utilizarii terenului, conform nomenclatorului
INSPIRE (String).

e tipDocument: Tipul documentatiei care a generat reglementarea (PUG/PUZ/PUD) dintr-o

lista de coduri predefinita (String).

Un scenariu aplicativ este raportarea catre Observatorul Teritorial National. Fara o baza de date
conforma, exportul si integrarea datelor PUG-ului comunei Bacia ar fi imposibile. Digitalizarea
reglementdrilor nu este un scop in sine, ci un mijloc pentru a atinge o planificare teritoriala mai
inteligenta, deschizand calea catre automatizarea emiterii certificatelor de urbanism si analize

spatiale complexe.
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8. Baza de Date GIS a Reglementarilor Urbanistice Aprobate

Acest capitol prezinta artefactul central rezultat in urma auditului: baza de date geospatiala (GIS)
care consolideaza si standardizeaza toate reglementarile aplicabile pe teritoriul administrativ al
comunei Bicia. Capitolul oferad o vedere de ansamblu asupra structurii bazei de date, pozitionand-
o ca instrument esential pentru un management urban modern, transparent si eficient, si descrie
componentele sale principale, indicand modul in care aceasta sinteza va fundamenta elaborarea

viitorului Plan Urbanistic General (PUG).

Metodologia de constructie a bazei de date a urmarit cu strictete prevederile contractuale si
normative, asigurand calitatea, completitudinea si interoperabilitatea livrabilului final.
Instrumentele utilizate au inclus software GIS, iar sursele de date au fost reprezentate de totalitatea
documentatiilor aprobate, corelate cu suportul topografic actualizat. Criteriile de structurare au
prioritizat conformitatea cu Ordinul nr. 904/2023, asigurand alinierea la standardele nationale si
europene (Directiva INSPIRE). Limitele demersului sunt conditionate de calitatea documentelor

sursa din arhive, orice ambiguitate fiind marcata.

8.1. Straturi de date GIS
CONSTATARE FACTUALA: O bazi de date geospatiald (GIS) eficienti este organizati intr-o
structura logica de 5 straturi tematice principale, fiecare reprezentand o categorie de informatii

geografice cu geometrie specifica (punct, linie, poligon).

PROBLEMA CLARA: Absenta unei structuri standardizate duce la baze de date eterogene si
neinteroperabile. Pentru PUG-ul comunei Bacia, problema este solutionata prin adoptarea stricta
a modelului de date impus de Ordinul nr. 904/2023, care defineste un set canonic de straturi si

atribute.

CONSECINTA + IMPLICATIE PUG/RLU: Consecinta este crearea unei baze de date lizibile,
gestionabile si perfect aliniate la normele nationale. Implicatia pentru noul PUG este ca fiecare tip
de reglementare, de la zonificare la retele, are un loc clar definit, asigurand coerenta si posibilitatea

de a realiza analize spatiale complexe.

Structura bazei de date GIS pentru PUG-ul comunei Bacia cuprinde urmatoarele straturi

principale:
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1. Straturile de Zonificare (ZFExistenta, ZFPropusa): Acestea sunt straturile
poligonale fundamentale care delimiteaza zonele functionale, constituind nucleul

reglementarilor urbanistice.

2. Straturile de Reglementare Suplimentara (ZonaReglementareSuplimentara):
Straturi poligonale care definesc perimetre cu reguli suplimentare (zone de protectie a

monumentelor, zone de risc natural, coridoare de protectie a infrastructurii).

3. Straturile de Infrastructura (CaiComunicatie, ReteleTehnicoEdilitare): Straturi
liniare ce reprezinta infrastructura fizica (drumuri, cai ferate, retele majore de utilitati),

ierarhizate dupa importanta.

4. Straturi administrative si punctuale (Limitalntravilan, Reglementari

Urbanistice Punct):

e Delimiteaza intravilanul (existent/propus) si localizeaza obiective de interes public (scoli,

dispensare).

5. Stratul tabelar (RegulamentLocalUrbanism): Stocheaza textul regulamentului si

face legatura cu geometriile corespunzatoare prin coduri unice.

Relatiile si dependentele dintre aceste straturi sunt esentiale. Orice constructie trebuie sa se afle
pe o parceld cadastrala, care la randul ei trebuie sa fie in interiorul unei Unitati Teritoriale de
Referinta (UTR), parte a unei Zone Functionale (ZF). Aceste reguli de topologie (ex: contains,
intersects, overlaps) sunt implementate pentru a preveni erorile de date. Fiecare strat respecta un
model de date predefinit, crucial pentru a permite interogari complexe. Un scenariu aplicativ
demonstreaza eficienta: pentru a afla regimul tehnic al unei parcele din KILO_CAROU [Xo07, Yo5],
sistemul GIS suprapune locatia peste toate straturile si returneaza instantaneu o fisa completa:
zona functionald, reglementarile suplimentare, utilitatile disponibile si regimul juridic al drumului

de acces. Acest proces reduce timpul de raspuns de la ore la secunde si elimina riscul erorilor de

interpretare.
Parcela (zona de interes)
3. Strat 4. Strat
1. Strat Cadastral 2. Strat ZFPropusa . . .
ZonaReglementareSuplimentara ReteleTehnicoEdilitare

Figura 1 - Schema relatiilor topologice si interogarii spatiale in sistemul Gis urban. Sursd: Proiectant
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Structura pe straturi tematice este fundamentala pentru organizarea clara a informatiilor
geospatiale, permitand nu doar o vizualizare coerenta, ci si o analiza complexa a relatiilor dintre

componentele teritoriului.

8.2. Atribute si nomenclatoare

CONSTATARE FACTUALA: Valoarea unei baze de date GIS, chiar si perfecti geometric, este
diminuata fara o structura de atribute coerentd, standardizata si conforma, care sa descrie fiecare

obiect geografic.

PROBLEMA CLARA: Lipsa standardizarii atributelor si utilizarea textului liber duc la baze de
date eterogene si predispuse la erori. Problema este solutionata prin adoptarea stricta a modelului
de atribute din Ordinul 904/2023 si prin utilizarea nomenclatoarelor standardizate, in special
HILUCS.

CONSECINTA + IMPLICATIE PUG/RLU: Consecinta este crearea unui sistem de date
coerent, unde informatia este consistenta si comparabila. Implicatia pentru PUG este asigurarea
interoperabilitatii la nivel national si european, transformand planul intr-un sistem de

management, nu doar o colectie de harti.

Structura de atribute pentru stratul ZF Propusa (Zone Functionale Propuse) include campuri

obligatorii precum:
1. id: Un identificator numeric unic pentru fiecare zona.

2. cod ZFZRS: Codul unic al zonei functionale (ex: "L1a", "M2"), care face legatura directa cu

articolele corespunzatoare din RLU.

3. HILUCS_LandUse: Codul de clasificare a utilizarii terenului, selectat obligatoriu din
nomenclatorul european HILUCS (Hierarchical INSPIRE Land Use Classification System).

4. tipDocument: Tipul documentatiei care a generat reglementarea (in acest caz, PUG).

Aceste atribute formeaza un limbaj comun care permite sistemelor informatice sa "inteleaga" si sa

compare datele de urbanism, eliminand ambiguitatile.

Rolul nomenclatorului HILUCS este fundamental, permitand descrierea utilizarii terenului la trei
niveluri de detaliu. De exemplu, un teren poate fi clasificat la Nivelul 1 ca '2SecondaryProduction’,

la Nivelul 2 ca '22Manufacturing’ (Industrie prelucratoare), iar la Nivelul 3, ca
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'221ManufacturingOfFoodProducts'. Baza de date a comunei Bacia implementeaza complet acest

nomenclator, asigurand posibilitatea de a realiza analize agregate la nivel regional si national.

Cod Descriere N1 Cod Descriere N2  Cod Nivel 3 Descriere N3
Nivel Nivel (Exemplu) (Exemplu)
1 2
1 Primary Production 1_1 Agriculture 111 Arable land
2 Secondary Production 2_2 Manufacturing 226 Manufacturing of
food products
3 Tertiary Production 3.1 Wholesale and 311 Commercial
retail trade shopping complexes
5 Transport, 5_4 Utilities 541 Electricity, gas and
Communication, thermal power
Storage, Protective distribution
Works and Utilities networks

Un scenariu comparativ ilustreaza beneficiile: pentru a raporta suprafata de teren alocata
industriei, o primadrie faird nomenclator ar trebui sd caute manual termeni precum 'industrie', 'zona
industriala', 'productie'. Primaria Bacia va rula o interogare care insumeaza suprafetele tuturor
poligoanelor unde codul HILUCS_ N1 este '2'. Aceasta standardizare transforma baza de date intr-

un instrument analitic puternic.

8.3. Analiza spatiala si interoperabilitate
CONSTATARE FACTUALA: Adevirata valoare a unei baze de date GIS consti in capacitatea sa
de a raspunde la intrebari complexe prin analiza spatiala, transformand datele brute in informatii

actionabile.

PROBLEMA CLARA: O bazi de date GIS neutilizatid pentru analizd rdméane o simpli arhivi
digitala. Potentialul analitic al bazei de date create trebuie demonstrat pentru a justifica investitia

si a sprijini administratia publica.

CONSECINTA + IMPLICATIE PUG/RLU: Consecinta este o mai buni intelegere a modului

in care acest instrument poate fundamenta deciziile administrative si strategice. Implicatia pentru
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PUG este ci deciziile de planificare pot fi bazate pe analize cantitative si obiective, reducand gradul

de subiectivitate.
Baza de date GIS a comunei Bacia permite realizarea unei game largi de analize spatiale:

1. Interogari spatiale si de atribute: Permit raspunsul la intrebari precum: "Care sunt
toate parcelele cu o suprafatd mai mare de 1.000 m2 din zona functionald Lia?" sau "Unde
se afla toate cladirile cu risc seismic din KILO_CAROU [Xo04, Y05]?".

2. Analize de proximitate (Buffer): Permit crearea zonelor de influenta. De exemplu, se
poate genera automat zona de protectie de 100 de metri in jurul unei statii de epurare pentru

a verifica ce constructii sunt afectate de restrictii.

3. Analize de suprapunere (Overlay): Permit combinarea mai multor straturi. Prin
suprapunerea stratului de zone inundabile peste stratul de constructii, se obtine automat

lista cladirilor vulnerabile la inundatii, o problema identificata in Capitolul 10.

4. Analize de retea: Se aplica pe straturile liniare (strazi, retele edilitare) si pot calcula ruta
optima intre doua puncte sau izocronele de accesibilitate (zonele accesibile intr-un anumit

timp) fata de o scoala.

Aceste exemple ilustreazd cum baza de date GIS devine un instrument activ de cunoastere

teritoriala.

Interoperabilitatea este asigurata prin respectarea stricta a Ordinului 904/2023 si a Directivei
INSPIRE. Utilizarea formatului standard Geopackage (GPKG) permite ca datele sa fie deschise si
utilizate de orice software GIS modern. Adoptarea sistemului de proiectie national Stereografic
1970 (SRID: 3844) asigura o suprapunere perfectd cu datele de la alte institutii nationale.
Utilizarea nomenclatorului HILUCS permite agregarea datelor la nivel regional si national, pentru

integrarea in platforme precum Observatorul Teritorial National.
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Figura 2 - Fluxul institutional de armonizare si diseminare a datelor urbanistice in format GIS. Sursa: Proiectant

Baza de date GIS a reglementarilor urbanistice este o infrastructura de date care, mentinuta si

utilizata corect, poate transforma fundamental administrarea si planificarea comunei. Urmatorul

capitol va utiliza tehnicile de analizd descrise aici pentru a investiga coerenta interna a

reglementarilor.
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9. Analiza Coerentei si a Conflictelor de Reglementare

Acest capitol fundamenteaza diagnoza normativa a teritoriului comunei Bacia, demonstrand prin
analiza geospatiala (GIS) modul in care suprapunerea necoordonati a documentatiilor de
urbanism aprobate in ultimul deceniu a generat un cadru de reglementare conflictual si
impredictibil. Analiza utilizeaza tehnologia GIS ca instrument principal de audit, identificAnd cu
precizie zonele cu reglementari suprapuse, contradictiile dintre indicatorii urbanistici si vidurile
de reglementare, pentru a produce Harta Coerentei Normative, un document de sinteza esential

pentru fundamentarea noii strategii de dezvoltare teritoriala.

Metodologia aplicata se bazeaza pe un proces iterativ de colectare, standardizare si analiza a
datelor geospatiale, avand ca surse planurile urbanistice aprobate pe teritoriul comunei Bacia,
disponibile in diverse formate. Instrumentele GIS au fost utilizate pentru a executa operatiuni de
georeferentiere, analiza de suprapunere (overlay) si interogare spatiala, pornind de la ipoteza ca
fiecare documentatie a generat un strat de reglementare distinct, iar suprapunerea acestora este
sursa principala a conflictelor. Analiza prioritizeaza perimetrele cu cea mai mare presiune de

dezvoltare pentru a extrage concluzii relevante.

9.1. Analiza de Suprapunere GIS si Identificarea Zonelor de Conflict

CONSTATARE FACTUALA: Analiza de suprapunere (overlay analysis) in software GIS a
tuturor celor 76 de documentatii de urbanism aprobate (PUG, PUZ, PUD) a relevat existenta a 34
de zone distincte pe teritoriul administrativ al comunei Bacia care sunt acoperite simultan de doua
sau mai multe planuri urbanistice cu efecte juridice. Aceste suprapuneri afecteaza un total de 214

parcele cadastrale distincte.

PROBLEMA CLARA: Acumularea necoordonati a deciziilor de planificare a generat un
palimpsest de reguli. Analiza se concentreaza pe constatarea fapticda, geografica, a acestor
suprapuneri, fara a interpreta in acest stadiu prevalenta juridica a unui plan. Scopul este crearea
unei harti obiective a complexitatii normative, utilizand termeni precum 'zona de suprapunere’,

'strat de reglementare' si "poligon de conflict'.

CONSECINTA + IMPLICATIE PUG/RLU: Consecinta directi a acestor suprapuneri este un
cadru normativ neclar si impredictibil, care genereaza blocaje administrative si litigii. Implicatia
pentru noul PUG este ca identificarea si cartografierea precisa a acestor zone de conflict este o
etapa fundamentala a diagnozei, permitand prioritizarea interventiilor de clarificare si unificare

normativa.
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Metodologia de identificare a zonelor de conflict spatial a implicat o operatiune de intersectie
spatiala (intersect) intre straturile GIS vectorizate pentru fiecare documentatie. Rezultatul este un
nou strat de date care contine poligoane ce reprezintd zonele unde doud sau mai multe
reglementari se aplica simultan. Fiecarui poligon de conflict i s-au atasat atributele din straturile
originale, permitand o analiza ulterioara a naturii conflictului. Un exemplu relevant se regaseste
in KILO_CAROU [X08, Y11], unde un PUZ aprobat in 2009 defineste o zona ca 'zona de servicii',
iar un PUZ ulterior, din 2016, reglementeaza o parcela din interiorul acesteia ca 'zona de locuinte
colective'. Acest tip de conflict creeaza o incertitudine juridica majora, ilustrand necesitatea unei

viziuni unitare.

FLUX DE ANALIZA A
SUPRAPUNERILOR

I

PASUL 1: COLECTARE DATE
-> Inventar documentatii
(PUG, PUZ, PUD)

-> Vectorizare perimetre de
reglementare

:

PASUL 2: OPERATIUNE GIS
"INTERSECT"

-> Suprapunerea tuturor
straturilor de reglementare
-> Generarea unui nou strat

cu poligoane de conflict

I

PASUL 3: ANALIZA SI
CARTOGRAFIERE
-> Atasare atribute din
surse la poligoanele noi
-> Analiza naturii
conflictului (functiuni, ind.)
-> Crearea "Hartii zonelor
de conflict normativ"

Figura 3 - Metodologia GIS de indentificare si cartografiere a conflictelor
normative prin analiza suprapunerilor. Sursa: Proiectant
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Cartografierea zonelor de suprapunere normativa ofera o baza factuala esentiald pentru
intelegerea complexitatii administrative a teritoriului. Harta rezultata este un instrument de
diagnostic, nu un verdict, indicand "unde" si "cate" reguli se aplicd simultan. Odata identificate
geografic zonele de conflict, este necesar sa analizam in profunzime natura acestora, ficand

tranzitia la o analiza detaliatd a continutului reglementarilor conflictuale.

9.2. Conflicte Specifice de Reglementare: Indicatori Urbanistici si
Functiuni

CONSTATARE FACTUALA: Analiza continutului celor 34 de zone de conflict a relevat
contradictii de reglementare care afecteaza potentialul de construire si coerenta dezvoltarii. Aceste

conflicte se manifesta in doua forme principale:
1. Conflicte de indicatori urbanistici (POT, CUT, Hmax)
2. Conlflicte de functiuni.

PROBLEMA CLARA: Cauza principald a acestor conflicte este lipsa unei baze de date
centralizate la momentul elaborarii si o abordare punctuald a planificarii. Un investitor care
achizitioneazd un teren bazandu-se pe un PUZ recent care permite un CUT de 1,2, pentru ca apoi
sa descopere ca PUG-ul, mai vechi dar inca in vigoare, impune o valoare de 0,6, se confrunta cu un
blocaj total. Severitatea conflictelor a fost evaluata pe baza diferentei numerice dintre indicatori si

gradul de incompatibilitate a functiunilor.

CONSECINTA + IMPLICATIE PUG/RLU: Consecinta directi este incertitudinea juridica
pentru proprietari si investitori, blocaje in procesul de autorizare si o dezvoltare neunitara.
Implicatia pentru noul PUG este obligatia de a solutiona aceste contradictii, stabilind un set unic
si coerent de reguli pentru intreg teritoriul si abrogand reglementarile punctuale care au generat

haosul normativ.

Un mecanism de analizi aprofundatd implicd modelarea impactului vizual si functional. Intr-o
zond de-a lungul DJ 668/D, diverse PUZ-uri aprobate punctual au permis regimuri de inédltime
diferite: P+1E, P+3E, P+1E+M. O simulare 3D a siluetei stradale rezultate evidentiaza
discontinuitatile si lipsa de coerenta a frontului construit. O astfel de dezvoltare "dintata" are un
impact vizual negativ, genereaza probleme de insorire si creeaza un mediu urban perceput ca fiind

haotic.
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IDZonaConfli Documentatie 1 Documentatie 2 Tip Severitate
ct (Indicatori/Functiu  (Indicatori/Functiu Conflic (Majora/Minor
ne) ne) t a)
ZC_o1 PUZ 2010: CUT=0.8, PUZ 2017: CUT=1.5, Indicato Majora
H=P+2E H=P+4E ri
ZC_o2 PUG: Functiune PUZ 2015: Functiune Functiu Majora
Agricola Industriala ni
ZC_o03 PUZ 2012: POT=30% PUD 2019: POT=35% Indicato Minora
ri
ZC_04 PUG: UTR Lia (locuire) PUZ 2018: UTR M2 Functiu Majora
(mixta) ni

Conflictele de indicatori si de functiuni submineaza predictibilitatea procesului de planificare. Se
cristalizeaza astfel necesitatea unei viziuni unitare, transpusa intr-un singur document director
care sa abroge si sa inlocuiasca multitudinea de reglementari punctuale. Pe 1anga zonele cu "prea
multa" reglementare, exista si reversul: zonele cu "prea putina" sau deloc, care genereaza un alt tip

de incertitudine.

9.3. Lacune de Reglementare si Harta Coerentei Normative

CONSTATARE FACTUALA: Pe langi conflictele generate de suprapuneri, analiza a identificat
o a doua disfunctionalitate majora: "vidul normativ" — existenta unor zone ale teritoriului unde

regulile urbanistice sunt fie inexistente, fie ambigue si depasite.

PROBLEMA CLARA: Absenta unor reguli clare se manifesti in special in zonele unde PUZ-uri
vechi au expirat (ex: fosta platforma de mecanizare agricola), in zonele de extindere a
intravilanului neacoperite de studii detaliate (ex: de-a lungul DC 50) si in zonele eterogene, unde
regulile generale ale PUG sunt vagi. In aceste perimetre, dezvoltarea se produce ad-hoc, generand

riscuri pe termen lung.

CONSECINTA + IMPLICATIE PUG/RLU: Consecinta este o dezvoltare haotici, ineficienta si
de slaba calitate. Implicatia pentru noul PUG este ca acesta trebuie sa fie un instrument proactiv,
care ghideaza dezvoltarea in zonele strategice sau vulnerabile, umpland aceste viduri normative cu

reglementari clare si adaptate. Fosta zona industriala dezafectata din KILO_CAROU [X11, Y07], al

) -
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carei PUZ a expirat in 2018, a intrat intr-un proces de degradare, ratind oportunitatea unei

regenerari urbane integrate.

Sinteza finala a acestor analize este Harta Coerentei Normative, un document cartografic care
functioneaza ca un ghid pentru actiune. Legenda hartii ierarhizeaza teritoriul in functie de urgenta

interventiei:

1. Zone cureglementare coerenta si actualizata (Verde): Situatia ideala, necesita doar

monitorizare.

2. Zone cu conflicte majore de reglementare (Rosu): Necesita interventie prioritara de

unificare si abrogare a reglementarilor contradictorii in noul PUG.
3. Zone cu conflicte minore (Galben): Necesita clarificari si armonizari in noul RLU.

4. Zone cu lacune de reglementare (Gri): Necesitd elaborarea unor reglementari
detaliate, posibil prin PUZ-uri de restructurare sau regenerare urbana, coordonate de noul
PUG.

Diagnoza coerentei normative devine astfel fundamentul direct pentru propunerile de

reglementare si pentru strategia de dezvoltare teritoriala.
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10. Analiza Impactului Teritorial al Reglementarilor Aprobate

Acest capitol evalueaza consecintele fizice, masurabile in teritoriu, ale deciziilor de planificare
urbanistica aprobate pentru comuna Bacia, cuantificand impactul cumulat al acestora asupra
peisajului, infrastructurii si calitatii vietii. Orice reguld urbanisticd, odata aprobatd, devine un
agent de transformare teritoriala cu efecte pe termen lung, a caror intelegere este esentiala pentru

a fundamenta viitoarele decizii.

Metodologia se bazeaza pe o analizd comparativa si multicriteriald, utilizand analiza geospatiala
(GIS) si observarea directa. Sursele de date includ ortofotoplanuri din perioade diferite, straturile
vectorizate ale documentatiilor anterioare, date de la autoritatile de mediu si transport, precum si
concluziile studiilor de fundamentare. Impactul este structurat pe patru domenii: utilizarea
terenului, infrastructura, mediu si aspecte socio-spatiale, acuratetea datelor istorice conditionand

limitele analizei.

10.1. Impact asupra utilizarii terenului

CONSTATARE FACTUALA: Analiza PUZ-urilor aprobate documenteazi o modificare
semnificativa a utilizarii terenurilor in ultimii 10 ani, materializata printr-o crestere a suprafetei
construibile cu 89 de hectare, in principal in detrimentul terenurilor agricole. Analiza evolutiei
prin compararea ortofotoplanurilor din 2014 si 2024 releva o crestere a suprafetei ocupate de
zonele rezidentiale cu aproximativ 15%, concentrata in KILO_CAROURILE [X11, Y06] si [X12,
Yo6], adiacente DJ 668/D. Aceasta extindere a dus la o pierdere netd de peste 120 de hectare de

teren arabil.

PROBLEMA CLARA: Transformarea s-a produs fragmentat, prin intermediul a numeroase
PUZ-uri care au promovat un model de dezvoltare extensiva ("urban sprawl"), cu densitati scazute
si o eficienta redusa in utilizarea terenului. Aprobarile punctuale, fara o viziune de ansamblu, au
creat zone rezidentiale izolate, cu un parcelar ineficient. A fost frecvent observat mecanismul
"saltului de broasca" (leapfrog development), unde noile dezvoltari au aparut la distanta de vatra

satelor, lasand intre ele terenuri agricole fragmentate si greu de exploatat.

CONSECINTA + IMPLICATIE PUG/RLU: Consecinta directd este un model de dezvoltare
nesustenabil, care a generat costuri de infrastructura ridicate, estimate a fi cu 30% mai mari per
locuintd, si o degradare a peisajului agricol. Implicatia majora pentru noul PUG este necesitatea
de a stabili un control riguros al extinderii intravilanului si de a promova o dezvoltare compacta,

prin restructurarea si densificarea zonelor deja construite. Impactul acestei expansiuni se reflecta
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in peisaj prin aparitia unor fronturi construite discontinue, care au dus la pierderea identitatii
vizuale a localitatilor, vizibila in special in HECTA_CAROURILE [X12,Y06] - (AX=400 m, AY=700
m), unde parcelarul istoric a fost complet fragmentat. Noile dezvoltari functioneaza ca enclave

private, fara a contribui la crearea de noi spatii publice care sa deserveasca intreaga comunitate.

10.2. Impact asupra infrastructurii
CONSTATARE FACTUALA: Extinderea zonelor rezidentiale si de servicii cu 89 de hectare in

ultimul deceniu nu a fost insotita de o dezvoltare proportionala si anticipativa a infrastructurii

tehnico-edilitare si de transport.

PROBLEMA CLARA: Existi un decalaj major intre necesarul de infrastructura generat de noile
dezvoltari si capacitatea retelelor existente de a prelua acest surplus. Planificarea reactiva a permis
constructia fara a conditiona autorizarea de existenta prealabila a infrastructurii. Analizele de
trafic indica o crestere a timpilor de tranzit cu pana la 20% pe DJ 668/D, iar aproximativ 40% din

noile locuinte nu sunt conectate la reteaua de canalizare.

CONSECINTA + IMPLICATIE PUG/RLU: Consecinta este o multitudine de
disfunctionalitati, de la congestionarea traficului la presiune scazuta la apa si poluarea panzei
freatice. Implicatia pentru noul PUG este necesitatea de a corela orice dezvoltare viitoare cu un
plan de investitii realist si etapizat pentru infrastructurd, conditionand autorizarea de asigurarea
prealabild a capacitatii edilitare. O analizd de suprapunere GIS intre zonele dezvoltate si gradul de

acoperire cu utilitati indica KILO_CAROURILE [X09, Y08] si [X11, YO7] ca zone prioritare pentru

investitii.
Zona Nou Nr. estimat de noi Impact asupra Solutii de
Dezvoltata locuitori/masini Arterei Principale infrastructura care
lipseau
Extindere Est ~400 locuitori / ~250 Crestere trafic cu Trotuare, benzi de viraj,
DJ 668/D masini 15%; risc de accidente statii de autobuz
Extindere Nord ~150 locuitori / ~100 Degradare accelerata Modernizare si largire
DC 50 masini a drumului carosabil, santuri pluviale

Dezvoltarea imobiliard a depasit ritmul de dezvoltare a infrastructurii, generand "datorii" tehnice.
Principiul "infrastructura urmeaza dezvoltarii" s-a dovedit pagubos, iar o infrastructura

subdimensionata are impact direct asupra calitatii mediului.
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10.3. Impact asupra mediului
CONSTATARE FACTUALA: Modelul de dezvoltare extensivi si sub-echipati tehnic a generat

un impact negativ cumulativ asupra componentelor de mediu, incluzand reducerea spatiilor verzi
cu aproximativ 18% in zonele de extindere, poluarea apelor si presiune crescutd asupra coridorului

ecologic al raului Strei.

PROBLEMA CLARA: Documentatiile anterioare nu au inclus mecanisme eficiente de evaluare
si mitigare a acestui impact, abordand problemele de mediu formal, nu ca un filtru fundamental al
dezvoltarii. Analiza comparativa a ortofotoplanurilor arata o pierdere neta a vegetatiei de pe
malurile cursurilor de apa si a pajistilor, afectand conectivitatea ecologica. Lipsa sistemelor

centralizate de canalizare a dus la o crestere a poluarii difuze a apelor subterane.

CONSECINTA + IMPLICATIE PUG/RLU: Consecinta este o degradare treptati a calititii
apelor si o presiune crescuta asupra ecosistemelor. Implicatia pentru noul PUG este necesitatea de
a integra evaluarea de mediu ca un filtru fundamental pentru orice propunere, trecand la o
abordare bazatd pe performanta ecologica si pe principiul DNSH (‘Do No Significant Harm").
Studiul de caz al unui PUZ pentru o zona comerciala in KILO_CAROU [X12, Y07] releva o
subevaluare a impactului cumulat al traficului asupra calitdtii aerului si lipsa unor masuri
compensatorii pentru suprafetele verzi distruse. Protectia mediului nu trebuie sa fie un aviz formal,

ci un principiu de design integrat in PUG.

10.4. Impact social si calitatea vietii

CONSTATARE FACTUALA: Modul in care este configurat spatiul fizic influenteazi direct
interactiunile sociale si calitatea vietii. In comuna Bicia, modelul de dezvoltare dispersati,
dependent de masind si sub-echipat cu dotdri a generat aparitia unor "cartiere-dormitor”

monofunctionale.

PROBLEMA CLARA: Analiza impactului social relevi o lipsd acuti de dotiri publice si de spatii
de interactiune sociala in zonele nou dezvoltate. Acest "urbanism al izoldrii" afecteaza in special
copiii, varstnicii si persoanele fara acces la un autoturism. {"Principiile teoreticianului William H.
Whyte subliniaza ca spatiile publice de succes sunt cele care ofera motive pentru ca oamenii sa
zaboveasca, prin prezenta apei, a scaunelor mobile si a contactului cu natura."} [paraphrase:
William H. Whyte, ,,The Social Life of Small Urban Spaces”, Project for Public Spaces, 1980, pp.
10-18]. Strazile, proiectate doar ca axe de circulatie, fara trotuare generoase, contravin principiilor

promovate de Jan Gehl privind "marginile moi" si fatadele active, cruciale pentru vitalitatea

) -
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urbana. {"Acest fenomen contravine principiilor promovate de Jan Gehl privind 'marginile moi' si
fatadele active, care sustin ca interfata dintre cladire si strada este cruciala pentru vitalitatea

urband."} [paraphrase: Jan Gehl, ,Viata intre cladiri: Utilizarea spatiului public”, Island Press,

2011, pp. 63-771.

CONSECINTA + IMPLICATIE PUG/RLU: Consecinta este o calitate a locuirii scizuti si o
inechitate teritoriala. Implicatia pentru noul PUG este necesitatea de a promova un model de
dezvoltare echilibrat, care s punad accentul pe crearea de comunitati vibrante, nu doar pe

construirea de case.

Zona Nou Acces la Dotari Calitatea Spatiului Conectivitate
Dezvoltata (Scoala, Magazin) Public Pietonala/Velo
Extindere Est DJ Distanta medie > 2 km Spatii verzi publice Trotuare discontinue, piste
668/D inexistente velo absente
Extindere Nord Distanta medie > 3 km Spatii reziduale, Lipsa totala infrastructura
DC 50 neamenajate pietonala

Impactul teritorial al reglementarilor a avut consecinte profunde asupra tesutului social. Lectia
fundamentala este ca un PUG de calitate trebuie sa fie, inainte de toate, un proiect social. Aceasta
diagnoza a consecintelor fizice si sociale face tranzitia catre analiza consecintelor juridice in

capitolul urmator.
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11. Analiza Impactului Juridic si a Situatiilor Litigioase

Incoerentele normative din cadrul documentatiilor de urbanism genereaza consecinte juridice
directe, materializate intr-un numar de peste 30 de litigii, contestatii si blocaje administrative
inregistrate in ultimii 10 ani pe teritoriul comunei Bacia. Aceste fenomene nu sunt incidente
izolate, ci simptome ale unui cadru de planificare care necesita o reforma structurala. Prezentul
capitol identifica legatura cauzala dintre calitatea reglementarilor si aparitia situatiilor litigioase,
explorand tipologia conflictelor juridice, motivele de anulare a actelor administrative in instanta
si costurile sociale si economice ale incertitudinii normative, pentru a fundamenta necesitatea unui

PUG viitor care sa prioritizeze claritatea, coerenta si predictibilitatea juridica.

Metodologia de analiza se bazeaza pe o cercetare a jurisprudentei locale si pe o evaluare a costurilor
generate de conflictele de natura urbanistica. Sursele de date principale includ portalul instantelor
de judecatd pentru inventarierea dosarelor, hotararile judecatoresti relevante anonimizate si
evidentele administrative ale autoritatii locale privind contestatiile la autorizatiile de construire.
Instrumentele de analiza constau in clasificarea litigiilor pe categorii, analiza de continut a
motivarilor instantelor si estimarea costurilor directe si indirecte. Analiza stabileste o legatura
directa intre articole problematice din regulamentele locale de urbanism anterioare si seriile de

litigii specifice pe care acestea le-au generat.

11.1. Litigii de urbanism
CONSTATARE FACTUALA: Inventarul situatiilor litigioase de pe teritoriul comunei Bicia, din

ultimii 10 ani, releva o problematica juridica recurentd, cu peste 30 de litigii inregistrate, direct
legate de aplicarea documentatiilor de urbanism. Analiza distributiei teritoriale a acestor litigii
arata o concentrare in KILO_CAROURILE [X11, Y06] si [X12, YO6], zonele care au cunoscut cea
mai mare presiune de dezvoltare imobiliara, ceea ce confirma corelatia directa intre dinamica

construirii si frecventa conflictelor juridice.

PROBLEMA CLARA: Aceste conflicte juridice nu sunt exceptii, ci o consecinta sistemici a unui
cadru normativ neclar, ambiguu si adesea contradictoriu. Consecinta directa este un climat de
incertitudine pentru dezvoltatori si cetdteni, care duce la blocaje investitionale si la erodarea

increderii in administratia publica.

CONSECINTA + IMPLICATIE PUG/RLU: Implicatia pentru noul PUG este necesitatea

stringentd de a formula reglementari care sa minimizeze potentialul de interpretare si contestare.
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Noul RLU trebuie sa ofere un set de reguli clare, cuantificabile si neinterpretabile pentru a asigura

predictibilitatea deciziilor si a reduce la minimum sursele de conflict.

Tipologia litigiilor de urbanism identificate in comuna Bacia reflecta complexitatea interactiunilor

dintre cetateni, investitori si administratia publica. Acestea se pot structura in trei categorii

principale:

1.

Litigii generate de nerespectarea regimului de construire (45% din total):
Aceasta categorie include cazuri de depasire a indicatorilor urbanistici permisi (Procent de
Ocupare a Terenului - POT, Coeficient de Utilizare a Terenului - CUT), nerespectarea
regimului de inaltime sau construirea in zone cu interdictie temporara sau definitiva. Sursa
normativa frecventa a acestor conflicte o reprezinta formularile ambigue din regulamentele

anterioare privind modul de calcul al indicatorilor.

Litigii legate de procedura de autorizare (35% din total): Acestea vizeaza
legalitatea emiterii certificatului de urbanism sau a autorizatiei de construire, invocandu-se
frecvent lipsa unor avize obligatorii (mediu, sanatate publica), vicii de procedura in faza de
consultare publicd sau neconcordante flagrante cu documentatii de rang superior (PUG,
PATJ).

Litigii generate de conflicte de vecinatate (20% din total): Aceste cazuri apar atunci
cand constructii noi, desi formal autorizate, afecteaza drepturile proprietarilor din jur prin
umbrire excesiva, blocarea accesului sau generarea de disconfort (zgomot, poluare). Cauza
principala este lipsa unor reguli clare in RLU-urile anterioare privind distantele minime si

protectia fata de limitele de proprietate.

Tip Litigiu Cauza Normativa Frecventa Exemplu Generic de Caz

(Jurisprudenta locala)

Nerespectare Formulari ambigue in RLU Un dezvoltator interpreteaza extensiv

regim de privind calculul CUT, care nu modul de calcul al CUT, iar instanta

construire specificau clar ce suprafete se constata depasirea limitei legale prin

includ (ex: balcoane, terase). includerea unor suprafete nepermise.

Vicii de Neclaritati in PUG privind Anularea unei autorizatii de construire

procedura in obligativitatea obtinerii avizului pentru o facilitate de productie, deoarece

autorizare
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Tip Litigiu Cauza Normativa Frecventa Exemplu Generic de Caz
(Jurisprudenta locala)
de mediu pentru anumite tipuri  nu a fost solicitat avizul de la autoritatea de
de investitii. mediu, desi PUZ-ul era neclar.
Conflicte de Lipsa unor reguli clare in RLU O constructie P+3E umbreste excesiv o
vecinatate privind distantele fata de limitele proprietate vecina P+1E, iar instanta
de proprietate, in afara celor din dispune modificarea proiectului pentru a
Codul Civil. respecta dreptul la insorire.

Un scenariu generic ilustreaza lantul cauzal: un PUZ pentru o zona de locuinte individuale nu
specifica regimul de aliniere a constructiilor, folosind formularea ambigua "se va respecta o
distanta rezonabild". Un dezvoltator construieste o cladire la 1,5 metri de limita de proprietate,
obtinand autorizatie. Vecinul afectat contestd autorizatia in instanta. Instanta, in absenta unui
criteriu numeric clar in regulament (precum "retragerea va fi de minim jumatate din indltime, dar
nu mai putin de 3 metri"), anuleaza autorizatia, generand costuri pentru ambele parti si pentru
administratie. Mecanismul de propagare a erorii este clar: ambiguitate in norma — interpretare
discretionara — conflict de interese — litigiu. Fiecare proces in instanta este un esec al planificarii

de a oferi reguli clare, predictibile si echitabile.

11.2. Analiza jurisprudentei locale

CONSTATARE FACTUALA: Analiza unui esantion de 15 hotirari judecitoresti definitive,
relevante pentru comuna Bacia, ofera cea mai riguroasa forma de audit pentru calitatea
documentatiilor de urbanism anterioare, identificand vulnerabilitatile sistemice validate de

instante.

PROBLEMA CLARA: Fiecare hotirire de anulare a unui act administrativ (autorizatie de
construire, HCL de aprobare PUZ/PUD) reprezinta o dovada incontestabila a unei erori de fond

sau de procedura in procesul de planificare si autorizare.

CONSECINTA + IMPLICATIE PUG/RLU: Consecinta este ci aceste decizii judeciitoresti
devin o sursa de cunoastere esentiald pentru a intelege "punctele de fractura" ale sistemului.
Implicatia pentru noul PUG este obligatia de a integra aceste lectii pentru a crea un cadru normativ

mult mai robust, capabil sa reziste controlului de legalitate.
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Analiza aprofundata a jurisprudentei releva patru motive recurente care au stat la baza anularii

actelor administrative:

1.

Nerespectarea procedurii de informare si consultare a publicului (40% din
cazuri): Instantele au considerat ci o consultare pur formala, fara a lua in considerare
obiectiile pertinente ale cetatenilor afectati, reprezinta o incédlcare a Art. 57 din Legea nr.

350/2001 si un viciu ce atrage nulitatea actului.

Incilcarea principiului ierarhiei normelor (30% din cazuri): S-a constatat ci un
PUZ sau PUD aprobat continea prevederi care contraveneau direct reglementarilor de rang
superior din PUG, fara o justificare temeinica pentru derogare, incalcand astfel Art. 47 din

Legea nr. 350/2001.

Lipsa sau insuficienta studiilor de fundamentare (20% din litigii): Instantele au
anulat acte administrative pentru ca derogarile de la regulament nu erau sustinute de studii
de specialitate (studiu de insorire, studiu de trafic, studiu geotehnic), conform cerintelor

din Ghidul GP038/99, care sa le demonstreze oportunitatea si sa le evalueze impactul.

Motivarea insuficienta a derogarilor (10% din cazuri): Actul administrativ nu a
putut demonstra in mod convingator ca interesul public justifica exceptia de la regula,

lasand impresia unei decizii arbitrare si incalcand principiul securitatii juridice.

Motiv de Anulare Articol de Lege Exemplu de Speta Generica (Anulata in

Frecvent Incalcat Instanti)

(Exemplu)

Vicii de procedura Legea nr. 350/2001, Aprobarea unui PUZ pentru o statie de betoane

(consultare publica) Art. 57 fara o dezbatere publica reala cu locuitorii din

zona adiacenta.

Incilcarea ierarhiei Legea nr. 350/2001, Aprobarea unui PUD care permite un regim de

normelor Art. 47 inaltime P+4E intr-o zona unde PUG-ul impunea

un regim maxim de P+2E.

Lipsa studiilor de Ghid GPo38/99 Aprobarea unui ansamblu de locuinte colective

fundamentare intr-o zona deja aglomerata fara un studiu de

trafic care sa analizeze impactul cumulat.
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Un scenariu generic este cel al unui PUZ pentru un supermarket intr-o zona rezidentiala. Locuitorii
ataca in instanta hotararea de consiliu local. Instanta constata ca studiul de trafic a fost superficial,
iar dezbaterea publicd pur formala. Ca urmare, anuleaza HCL-ul, considerand ca interesul privat
nu a fost contrabalansat de o analiza riguroasa a impactului asupra interesului public. Se poate

observa ca instantele nu judeca oportunitatea, ci legalitatea si fundamentarea deciziei.

Pentru a preveni litigiile legate de consultarea publica, noul PUG va introduce o procedura
standardizata, cu termene clare, canale multiple de comunicare si un mecanism transparent de

inregistrare si raspuns la obiectii, inclusiv un registru public online al propunerilor.

Pentru a evita conflictele de ierarhie normativa, noul RLU va contine articole specifice care
definesc explicit conditiile si limitele derogarilor prin PUZ-uri, interzicind modificarea

functiunilor majore sau a principiilor de structurare a retelei stradale.

Pentru a creste calitatea studiilor de fundamentare, RLU va anexa o lista de cerinte minime pentru
continutul acestora in functie de tipul de investitie, transformand cerintele din ghiduri in obligatii

legale la nivel local.

Aceste masuri preventive, inspirate din jurisprudenta, pot reduce semnificativ riscul aparitiei unor
noi litigii. Analiza motivelor care au stat la baza deciziilor judecatoresti ofera o imagine clara
asupra "punctelor de fractura" ale sistemului de planificare, fundamentand necesitatea unui cadru

normativ mult mai riguros.

11.3. Costurile incertitudinii juridice

CONSTATARE FACTUALA: Fiecare litigiu de urbanism, indiferent de rezultat, genereaza

costuri semnificative, care depasesc cu mult simplele cheltuieli de judecata.

PROBLEMA CLARA: Aceste costuri nu sunt doar financiare si directe, ci si sociale si economice,
adesea ascunse si pe termen lung. Un cadru normativ ambiguu genereaza o risipa de resurse

publice si private si frAneaza dezvoltarea economica a comunei.

CONSECINTA + IMPLICATIE PUG/RLU: Consecinta este o dezvoltare sub-optimali si un
climat de neincredere. Implicatia pentru noul PUG este ca investitia intr-un cadru normativ clar si

coerent reprezinta, in sine, o masura de eficienta economica si de consolidare a capitalului social.

Costurile incertitudinii juridice se propaga in intregul sistem economic si social al comunitatii.

Acestea pot fi clasificate in patru categorii principale:

62

Planul National
de Redresare si Rezilienta

Finantat de
Uniunea Europeana
NextGenerationEU




ACUM, AICI,
DOAR IMPREUNA,
CONSTRUIM VIITORUL

NOW, HERE,
TOGETHER,

" PRIMARIA COMUNEI VEGO
BACIA

WE BUILD THE FUTURE

Actualizarea Planului Urbanistic General al Comunei Bdacia
Analiza tuturor documentatiilor de urbanism aprobate, care au produs efecte in teritoriu,
cu transpunerea elementelor de reglementare pe suport topografic

1. Costuri directe (administratie): Includ onorariile avocatiale, taxele de timbru,
eventualele despagubiri si costurile administrative interne (timp de lucru al functionarilor).

Se estimeaza un cost mediu de 15.000 lei per litigiu pentru administratia locala.

2. Costuri directe (privat): Cheltuieli de judecata, costuri de reproiectare, pierderi
contractuale. Un proiect imobiliar de anvergura blocat poate genera pierderi de zeci de mii

de euro pentru investitor.

3. Costuri indirecte (economice): Acestea sunt cele mai mari si includ oportunitati de
investitii ratate, scaderea atractivitatii zonei si blocarea dezvoltarii infrastructurii. Efectul

de "inghetare" a dezvoltarii descurajeaza investitorii seriosi si creste costul de finantare.

4. Costuri indirecte (sociale): Includ sciaderea calitatii vietii, insecuritate, conflicte
comunitare si erodarea increderii cetatenilor in institutii, care devin percepute ca fiind

arbitrare si impredictibile.

Tip Cost Metoda de Estimare Valoare Estimata Anuala

(Comuna Bacia)

Costuri directe Medie per litigiu x Nr. mediu 45.000 lei
(Administratie) litigii/an
Costuri directe (Privat) Estimare pe baza valorii medii a > 200.000 euro
proiectelor blocate
Costuri indirecte Analiza de oportunitate (investitii Inestimabil, dar semnificativ
(Economice) descurajate)
Costuri indirecte Sondaje de opinie, analiza calitativa Foarte ridicate (neincredere,
(Sociale) a discursului public conflicte)

Anularea unui PUZ pentru un proiect mixt (locuinte si servicii), cum este cazul unui proiect de
peste 1 milion de euro, poate bloca investitia pentru o perioada de 2-3 ani. Comunitatea pierde noi
locuri de muncd, noi servicii si venituri la bugetul local din taxe si impozite. Acest efect de
contagiune, unde un singur caz problematic descurajeaza multiple alte initiative, este unul dintre
cele mai perfide costuri ale incertitudinii juridice. Verdictul este clar: un cadru normativ slab nu

doar ca nu reuseste sa ghideze dezvoltarea, ci o poate bloca activ.
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12. Analiza Impactului Asupra Zonelor Protejate

Acest capitol evalueaza modul in care documentatiile de urbanism anterioare au gestionat interfata
dintre presiunile de dezvoltare si obligatia legala de a conserva valorile de patrimoniu cultural si
natural ale comunei Bacia. Analiza cartografiaza situatiile factuale de interactiune, identificind
tipologiile de impact — vizual, functional si ecologic — si eficienta reglementarilor in medierea
acestor tensiuni. Protejarea patrimoniului este abordatd ca o componentd speciald si non-

negociabila a planificarii, care necesita instrumente precise si o atentie distincta.

Metodologia se bazeaza pe corelarea spatiald, prin tehnici GIS, a limitelor zonelor protejate,
definite de legislatia in vigoare (Legea nr. 422/2001, Legea nr. 5/2000), cu perimetrele de
reglementare ale documentatiilor de urbanism aprobate (PUZ, PUD). Sursele de date utilizate
includ Lista Monumentelor Istorice, datele privind coridoarele ecologice definite in PATJ si arhiva
digitalizatd a documentatiilor de urbanism ale comunei. Criteriile de analiza se concentreaza pe
modificarea indicatorilor urbanistici si pe compatibilitatea functiunilor nou introduse in

proximitatea zonelor protejate, pentru a evalua coerenta deciziilor de planificare.

12.1. Impactul asupra patrimoniului cultural

CONSTATARE FACTUALA: Pe teritoriul comunei Bicia se afli un monument istoric de
importanta nationala, Biserica ,,Sf. Gheorghe” (cod LMI HD-II-m-B-03246), pentru care Legea nr.
422/2001 impune un regim strict de protectie. Analiza documentatiilor de urbanism anterioare
indica aprobarea a 3 Planuri Urbanistice Zonale in zona sa de protectie, care au modificat regimul

de construire.

PROBLEMA CLARA: Presiunea exercitati de noile constructii aprobate in proximitatea
monumentului a generat un impact vizual direct si o potentiala incompatibilitate functionala.
Problema-radécind este un cadru de reglementare in PUG-ul anterior care era prea general pentru
a oferi un ghidaj eficient, cuplat cu o presiune economica pentru maximizarea profitului pe parcela.
Aceasta a dus la aparitia unor cladiri cu un regim de inéltime (P+2E) si o expresie arhitecturala

disonanta intr-un context istoric dominat de cladiri P/P+1E.

CONSECINTA + IMPLICATIE PUG/RLU: Consecinta este riscul de erodare a identititii
culturale a localitatii si de diminuare a valorii istorice a ansamblului protejat. Implicatia pentru
noul PUG este necesitatea stringenta de a introduce reglementari mult mai clare si restrictive

pentru zona de protectie a monumentului si zonele adiacente, care sa depaseasca simpla delimitare
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a unui perimetru si sa impuna conditii calitative stricte privind volumetria, materialele, cromatica

si relatia cu spatiul public.

Analiza detaliata a celor 3 PUZ-uri releva ca, desi au obtinut avizul necesar de la autoritatile de
culturd, conform Legii 422/2001, fundamentarea acestora a fost adesea superficiala. Unul dintre
PUZ-uri a permis construirea unei cladiri P+2E la o distanta de 70 de metri de monument. Studiul
de fundamentare istorica a analizat insuficient impactul volumetric, iar avizul de specialitate nu a
inclus conditionari clare privind materialele de fatada sau cromatica, lasand loc interpretarilor.
Aceastda abordare a creat un precedent periculos. Criteriile de evaluare a impactului, precum
coerenta volumetrica, pastrarea conurilor de vizibilitate catre monument si compatibilitatea
functionala, au fost tratate formal, nu ca un filtru real. {"Principiul protectiei integrate, stipulat in
Legea 422/2001, presupune conservarea nu doar a monumentului in sine, ci si a cadrului sau
natural sau construit."} [paraphrase: Parlamentul Romaniei, ,Legea nr. 422/2001 privind

protejarea monumentelor istorice”, Monitorul Oficial, 2001, Art. 3].

Monument Tip Dezvoltare Tip Impact Observatii (Implicatie
Istoric/Zona Apropriata (vizual/functional) pentru noul RLU)
Protejata
Biserica ,,Sf. Cladire de Vizual: Disonanta Noul RLU trebuie sa
Gheorghe” (HD-II-  locuinte colective ~ volumetrica si de scara fata impuna un regim de
m-B-03246) P+2E (PUZ_018) de contextul istoric. inaltime maxim P+1E in

zona de protectie si reguli

de conformare stilistica.

Zona de protectie a Functiuni Functional: Cresterea Noul RLU trebuie sa
monumentului comerciale la traficului auto si a presiunii conditioneze functiunile
parter pe locurile de parcare. generatoare de trafic de
(PUZ_o25) realizarea unui studiu de

circulatie dedicat.

Protejarea patrimoniului cultural nu se poate baza doar pe delimitarea unor perimetre. Este
necesar un set de reguli active si nuantate care sa ghideze orice noua dezvoltare. O abordare corecta
ar fi impus un limbaj arhitectural contemporan, dar care sa preia elemente de scara, ritm si
materialitate din tesutul istoric existent, asigurand o integrare armonioasa. Rolul noului PUG este
de a transforma aceastd buna practica in norma obligatorie. Logica protectiei se aplica similar si

patrimoniului natural, unde impactul nu este doar vizual, ci si ecologic.
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12.2. Impactul asupra patrimoniului natural
CONSTATARE FACTUALA: Desi comuna Bicia nu detine arii naturale protejate de interes

national (situri Natura 2000, rezervatii), teritoriul sau include elemente valoroase de patrimoniu
natural, precum coridorul ecologic al raului Strei (delimitat in PATJ, conform Legii nr. 5/2000) si
trupuri de padure semnificative. Analiza arata ca limitele intravilanului au fost extinse in mai multe

etape, ajungand in proximitatea directa a acestor zone.

PROBLEMA CLARA: Presiunea constanti de extindere a zonelor construibile a dus la
fragmentarea habitatelor si la degradarea calitatii peisajului. Cauzele sunt o delimitare insuficient
de clara a zonelor de protectie in documentatiile de urbanism mai vechi si o subevaluare a
importantei coridoarelor ecologice, care sunt esentiale pentru mentinerea biodiversitatii. S-au
aprobat PUZ-uri care permit constructii in lunca inundabild a raului Strei, afectdnd dinamica

naturald a acestuia si crescand riscul la inundatii in aval.

CONSECINTA + IMPLICATIE PUG/RLU: Consecinta directi este reducerea biodiversititii si
a conectivitatii ecologice, cu riscuri pe termen lung pentru rezilienta ecosistemelor locale.
Implicatia pentru noul PUG este necesitatea de a stabili un echilibru mult mai strict intre
dezvoltare si protectia mediului, prin transpunerea coridoarelor ecologice din PATJ in planse cu
reglementari clare si prin instituirea unor zone tampon verzi obligatorii de-a lungul cursurilor de

apa si in jurul padurilor.

Analiza unui PUZ care a permis extinderea intravilanului peste o pajiste situata in coridorul raului
Strei este relevanta. Documentatia nu a fost precedata de un studiu de evaluare adecvata, asa cum
ar fi cerut legislatia de mediu in vigoare, iar avizul de mediu a fost unul formal, fara a impune
conditionalitati clare, cum ar fi crearea unei zone verzi de protectie de minim 30 de metri intre
noua zona construibila si malul raului. Riscul major in astfel de situatii este o pierdere ireversibila
de biodiversitate si o degradare a starii de conservare a coridorului ecologic. Aceasta analiza de caz
demonstreaza ca simpla existenta a unui statut de protectie la nivel judetean nu este suficienta fara

o implementare riguroasa a acestuia in documentatiile de urbanism locale.
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Arie Naturala Tip Tip Impact Observatii
Protejata/Element Dezvoltare (fragmentare/poluare) (Implicatie pentru
Apropriata noul RLU)
Coridorul ecologic al Extindere Fragmentare: intreruperea Noul RLU trebuie sa
raului Strei intravilan continuitatii habitatului impund o zond tampon
rezidential riparian. Risc poluare: Apele verde non-aedificandi
(PUZ_o31) uzate neepurate. de-a lungul raului si sa
conditioneze
autorizarea de
racordarea la
canalizare.
Padurea de la nord de Constructii Fragmentare: Reducerea Noul PUG trebuie sa
satul Tampa izolate suprafetei forestiere si izolarea delimiteze o zona de
aprobate habitatelor. protectie forestiera de
punctual minim 50m in jurul
masivelor forestiere,

cu interdictie de

construire.

Protectia patrimoniului natural necesitd o abordare proactivd. Nu este suficient s se evite
constructia in interiorul zonelor valoroase; este la fel de important sa se gestioneze dezvoltarea in
zonele adiacente pentru a preveni impactul indirect. {"Planificarea urbana trebuie sa promoveze
dezvoltarea durabila, armonizand politicile economice, sociale si ecologice."} [paraphrase:
Parlamentul Romaniei, ,Legea nr. 350/2001 privind amenajarea teritoriului si urbanismul”,
Monitorul Oficial, 2001, Art. 5]. Analiza impactului asupra zonelor protejate este, in esenta, o
evaluare a sustenabilitatii deciziilor de planificare din trecut. Capitolul urmator va extinde aceasta
logica, evaludand documentatiile anterioare prin grila principiului "Do No Significant Harm"

(DNSH), pentru o evaluare holistica a impactului de mediu.
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13. Analiza Conformitatii cu Principiul DNSH ('Do No
Significant Harm')

Acest capitol realizeaza o evaluare retrospectiva a modului in care documentatiile de urbanism
anterioare au interactionat cu principiile dezvoltarii durabile, utilizand ca instrument de analiza
cadrul european "Do No Significant Harm" (DNSH). Scopul este de a intelege in ce masura deciziile
de planificare din trecut, luate intr-un alt context legislativ, au generat impacturi negative
semnificative asupra mediului, pentru a fundamenta un nou PUG mai rezilient. Evaluarea
calitativda a impactului este structurata pe cele sase obiective de mediu ale Uniunii Europene,
definite conform Orientarilor tehnice ale Comisiei Europene (2021/C 58/01), pentru a transforma

lectiile trecutului in imperative pentru viitor.

Metodologia consta intr-o analizi documentara si o evaluare calitativa a impactului generat de
documentatiile anterioare, corelate cu starea actuald a mediului, documentata in prezentul audit.
Sursele de date includ documentatiile de urbanism arhivate, ortofotoplanuri din perioade diferite,
date de la Agentia pentru Protectia Mediului si concluziile studiilor de fundamentare. Aplicarea
retrospectiva a filtrului DNSH scoate in evidenta vulnerabilitati sistemice in modul de planificare

din trecut.

13.1. Obiectivul 1: Atenuarea schimbarilor climatice

CONSTATARE FACTUALA: Extinderea intravilanului comunei Bicia cu 89 de hectare in
ultimul deceniu s-a realizat predominant printr-un model de dezvoltare extensiva, cu densitati
scazute, care are un impact direct asupra amprentei de carbon prin modul in care gestioneaza

transportul, consumul de energie si utilizarea terenurilor.

PROBLEMA CLARA: Documentatiile de urbanism anterioare, in special cele 32 de PUZ-uri de
extindere a intravilanului, au promovat un model de "urban sprawl" care a generat o dependenta
crescuta de transportul individual motorizat, un factor major de crestere a emisiilor de gaze cu
efect de sera (GES). Cauzele acestei tendinte includ presiunea imobiliara din proximitatea

municipiului Deva si un cadru de reglementare permisiv in PUG-ul anterior.

CONSECINTA + IMPLICATIE PUG/RLU: Consecinta este o vulnerabilitate crescuti la
politicile climatice viitoare si o contributie neta la o problema globala, manifestata prin consum
sporit de combustibili fosili. Implicatia pentru noul PUG este necesitatea de a integra proactiv

masuri de atenuare. Noul RLU trebuie sa promoveze un model de dezvoltare compacta, sa
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incurajeze transportul alternativ si sa stabileasca cerinte clare pentru eficienta energetica a

cladirilor (standard nZEB), corectand lipsa politicilor integrate de mobilitate din trecut.

Un alt aspect problematic a fost lipsa reglementarilor privind eficienta energetica a cladirilor.
Documentatiile de urbanism mai vechi rareori includeau cerinte specifice privind orientarea
cladirilor pentru a maximiza aportul solar pasiv sau utilizarea materialelor cu amprenta redusa de
carbon. Aceasta omisiune a condus la un parc imobiliar ineficient energetic, cu costuri de

intretinere ridicate si un consum energetic total mai mare la nivelul comunei.

Tip de Dezvoltare Impact Potential asupra Observatii (Lectie Invitati)
Anterioara Emisiilor GES
Extindere rezidentiala Cresterea dependentei de Noul PUG trebuie sa promoveze
extensiva ("urban transportul auto; consum dezvoltarea compacta si reabilitarea
sprawl") ineficient de teren. zonelor existente.
Lipsa reglementarilor de Consum energetic ridicat al Noul RLU trebuie sa includa cerinte
eficienta energetica cladirilor; costuri de operare  specifice privind performanta energetica
mari. a cladirilor noi (standard nZEB).
Dezvoltare Generarea de navete lungi si Noul PUG trebuie sa incurajeze
monofunctionala trafic suplimentar. mixitatea functionald pentru a reduce
(cartiere-dormitor) distantele de deplasare.

13.2. Obiectivul 2: Adaptarea la schimbarile climatice
CONSTATARE FACTUALA: Comuna Bicia este deja afectati de fenomene meteorologice
extreme, precum ploi torentiale in lunca raului Strei si perioade de secetd, iar hartile de hazard

confirma existenta unor zone cu risc la inundatii.

PROBLEMA CLARA: Documentatiile de urbanism anterioare nu au integrat sistematic analiza
de risc climatic. S-a autorizat construirea in lunca inundabila a Streiului si in alte zone vulnerabile,
fara impunerea unor masuri de adaptare adecvate, iar cresterea suprafetelor impermeabilizate a

exacerbat riscul de inundatii locale.

CONSECINTA + IMPLICATIE PUG/RLU: Consecinta este un risc crescut de inundatii locale,
disconfort termic si degradarea infrastructurii. Implicatia pentru noul PUG este obligatia de a

transforma analiza de risc climatic intr-un filtru non-negociabil. Noul RLU trebuie sd interzica sau

69

Planul National
de Redresare si Rezilienta

NER)
Finantat de ,’ &
Uniunea Europeana . . ’
NextGenerationEU .,so \‘_'\—;
iy




ACUM, AICI,
DOAR IMPREUNA,
CONSTRUIM VIITORUL

NOW, HERE,
TOGETHER,

" PRIMARIA COMUNEI VEGO
BACIA

WE BUILD THE FUTURE

Actualizarea Planului Urbanistic General al Comunei Bdacia
Analiza tuturor documentatiilor de urbanism aprobate, care au produs efecte in teritoriu,
cu transpunerea elementelor de reglementare pe suport topografic

sa conditioneze strict constructiile in zonele de risc si sa impuna solutii de management al apelor

pluviale.

Un exemplu relevant este dezvoltarea unui nou centru comercial in KILO_CAROU [X12, Yo7],
aprobat printr-un PUZ care nu a inclus o analiza a riscului de inundatii pluviale si nu a prevazut
masuri de management al apelor meteorice. Parcarea de mari dimensiuni, impermeabila, creeaza
riscul de a inunda zonele invecinate in timpul ploilor torentiale. O abordare moderna ar fi
conditionat un astfel de proiect de implementarea unor "solutii bazate pe natura" (Nature-Based
Solutions), precum pavaje permeabile sau bazine de retentie, masuri care trebuie integrate in noul
RLU.

Tip de Dezvoltare Vulnerabilitate Climatica  Prejudiciu Potential Semnificativ
Anterioara Ignorata
Constructii in lunca Risc la inundatii fluviale Distrugerea proprietatilor, riscuri
inundabila a Streiului pentru viata, costuri de interventie.
Impermeabilizarea masiva Risc la inundatii pluviale, Supraincarcarea retelei de canalizare,
a solului efect de "insuld de caldura" disconfort termic, costuri energetice

pentru racire.

Lipsa coridoarelor verzi de Ventilatie naturala redusa, Calitate a aerului scazuta, temperaturi

ventilatie acumulare de poluanti mai ridicate in zonele construite.

13.3. Obiectivul 3: Utilizarea durabila si protectia resurselor de apa
CONSTATARE FACTUALA: Extinderea zonelor construite si a activititilor economice in Bicia
a generat o presiune constanta asupra resurselor de apa, in special asupra raului Strei si a panzei

freatice.

PROBLEMA CLARA: Reglementirile urbanistice din trecut au fost deficitare in protejarea
acestor resurse, permitand dezvoltari rezidentiale fara conectare la reteaua de canalizare si
activitati industriale fara conditii clare de pre-epurare. Proliferarea foselor septice neconforme a

devenit o sursa majora de poluare difuza a apelor subterane.

CONSECINTA + IMPLICATIE PUG/RLU: Consecinta este poluarea apelor de suprafati si
subterane si degradarea ecosistemelor acvatice. Implicatia pentru noul PUG este necesitatea de a

integra principiile managementului integrat al resurselor de apa. Noul RLU trebuie sa conditioneze
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orice dezvoltare de asigurarea unei infrastructuri sanitare adecvate, interzicand solutiile

individuale in zonele unde extinderea retelei este fezabila.

Tip Reglementare/Dezvoltare Impact asupra Observatii (Lectie Invitati)

Resurselor de Apa

PUZ-uri rezidentiale fara Poluarea panzei freatice Noul RLU trebuie sa interzica
obligativitatea canalizarii cu nitrati si alti compusi. solutiile individuale de epurare in

zonele unde extinderea retelei este

fezabila.

PUZ-uri industriale fara conditii Risc de deversare a Noul RLU trebuie sa includa
de pre-epurare poluantilor industriali in conditii tehnice clare de pre-

raul Strei. epurare pentru activitatile

economice.

Regularizarea malurilor raului Distrugerea habitatelor Proiectele viitoare trebuie sa

Strei ripariene, reducerea prioritizeze solutiile "verzi"

capacitatii de auto- (renaturarea malurilor) in

epurare. detrimentul celor "gri" (betonare).

13.4. Obiectivul 4: Tranzitia catre o economie circulara

CONSTATARE FACTUALA: Modelul de dezvoltare urbani promovat implicit de planificarea

anterioara in comuna Bacia a fost unul liniar ("extrage - produce - utilizeaza - arunca").

PROBLEMA CLARA: Acest model este nesustenabil, duciand la epuizarea resurselor si
acumularea de deseuri. Documentatiile de urbanism anterioare nu au inclus principii ale
economiei circulare, precum reducerea consumului de resurse, reutilizarea, repararea si reciclarea

materialelor.

CONSECINTA + IMPLICATIE PUG/RLU: Consecinta este o localitate ineficientd si
generatoare de deseuri. Implicatia pentru noul PUG este oportunitatea de a regandi dezvoltarea
prin prisma circularitatii. Noul RLU trebuie sa includa reglementari care sa incurajeze utilizarea
de materiale reciclate, designul pentru dezasamblare si gestionarea eficienta a deseurilor din

constructii.
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Aspect Analizat Abordare Liniara Abordare Circulara (Propunere pentru
(Trecut) viitor)
Materiale de Utilizarea exclusiva a Impunerea unui procent minim de materiale
constructie materialelor noi; reciclate; promovarea designului pentru
generarea de deseuri. dezasamblare.
Gestionarea Alocarea de terenuri Planificarea unei infrastructuri pentru colectare
deseurilor pentru depozitare finala. selectiva, compostare si centre de
reparatii/reutilizare.
Zone Amplasarea izolata a Promovarea parcurilor eco-industriale, unde
industriale firmelor, fara interactiune. firmele pot schimba intre ele resurse, energie si

deseuri (simbioza industriala).

13.5. Obiectivul 5: Prevenirea si controlul poluarii
CONSTATARE FACTUALA: Dezvoltarea urbani si activititile economice din Bicia au fost

gestionate fragmentat in ceea ce priveste prevenirea poluarii aerului, apei si solului.

PROBLEMA CLARA: Documentatiile anterioare au permis amplasarea unor activititi potential
poluatoare in proximitatea zonelor rezidentiale fara zone tampon adecvate si au creat un vid

normativ intre reglementarile urbanistice si cele de mediu.

CONSECINTA + IMPLICATIE PUG/RLU: Consecinta este o calitate a mediului sciizuta si
riscuri pentru sanatatea publica. Implicatia pentru noul PUG este necesitatea de a adopta o
abordare mult mai strictd, bazatd pe principiul precautiei. Noul RLU trebuie s integreze cerintele

de mediu direct in norma urbanistica, specificand limite de emisie sau tehnologii de depoluare.

Sursa de Poluare Reglementare Anterioara (sau Prejudiciu Potential
lipsa ei) Semnificativ
Activitati Amplasare in proximitatea Poluarea aerului (noxe, praf),
industriale locuintelor fara zona tampon. poluare fonica, disconfort pentru
locuitori.
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BACIA

Sursa de Poluare

Trafic rutier intens

Reglementare Anterioara (sau

lipsa ei)

Lipsa reglementarilor pentru
coridoare verzi de-a lungul

drumurilor.

Prejudiciu Potential

Semnificativ

Niveluri ridicate de poluare a
aerului in zonele rezidentiale

adiacente.

Activitati curiscde  Lipsa conditiilor tehnice in RLU (ex: Contaminarea pe termen lung a

poluare a solului impermeabilizare). solului si a panzei freatice.

13.6. Obiectivul 6: Protectia si refacerea biodiversitatii si a ecosistemelor

>

CONSTATARE FACTUALA: Dezvoltirile anterioare din comuna Bicia au avut un impact

negativ cumulativ asupra sistemelor naturale, in special prin fragmentarea habitatelor.

PROBLEMA CLARA: Modelul de planificare din trecut a contribuit la erodarea biodiversititii.
Extinderea necontrolata a intravilanului a distrus si fragmentat habitate, in special in coridorul
ecologic al raului Strei, iar lipsa unor studii de evaluare ecologica adecvatd a permis acumularea

acestor impacturi.

CONSECINTA + IMPLICATIE PUG/RLU: Consecinta pe termen lung este pierderea de
servicii ecosistemice esentiale, sciaderea rezilientei teritoriului si pierderea ireversibila de
patrimoniu natural. Implicatia pentru noul PUG este imperativul de a face din protectia si
refacerea naturii un pilon central al strategiei de dezvoltare, prin planificarea unei retele coerente

de infrastructura verde la nivelul intregii comune.

Lectie Invitati pentru Noul
PUG

Tip de Dezvoltare Impact asupra

Biodiversitatii/Ecosistemelor

Extinderea Fragmentarea habitatelor, intreruperea Noul PUG trebuie sa delimiteze

intravilanului in rutelor de migratie a faunei. strict coridoarele ecologice si sa

coridoare ecologice impuna interdictii de construire.

Dezvoltari fara zone Efect de "margine durd" intre zona Noul RLU trebuie sa impuna

verzi de tranzitie construita si cea naturala. zone tampon verzi in jurul

habitatelor valoroase.
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Tip de Dezvoltare Impact asupra Lectie Invatata pentru Noul

Biodiversitatii/Ecosistemelor PUG
Lipsa unei Reducerea suprafetelor verzi, pierderea Noul PUG trebuie sa planifice o
infrastructuri verzi conectivitatii ecologice. retea de infrastructura verde la
integrate nivelul intregii comune.

Analiza prin prisma principiului DNSH ofera o agenda clara pentru viitor, demonstrand ca toate
cele sase obiective de mediu sunt profund interconectate si necesita o viziune integrata. Aceasta

diagnoza a sustenabilitatii deciziilor trecute constituie puntea finala catre capitolele de sinteza.
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14. Diagnoza Integrata: Sinteza Disfunctionalitatilor si a
Lectiilor Invitate

Acest capitol sintetizeaza concluziile auditului intr-o diagnoza actionabild, fundamentand
directiile strategice pentru elaborarea noului Plan Urbanistic General (PUG) al comunei Bacia.
Metodologia se bazeaza pe abstractizarea si corelarea concluziilor extrase din analizele specifice
(capitolele 4, 6, 7, 9, 11, 12), utilizand analiza SWOT pentru structurare, ierarhizarea

disfunctionalitatilor pentru prioritizare si formularea de lectii invatate ca principii directoare.

Sinteza transforma evaluarea procesului de planificare intr-o imagine de ansamblu care nu doar
constata, ci si fundamenteaza. Sursa de date este reprezentata exclusiv de concluziile validate ale
prezentului studiu, fara a introduce informatii noi, asigurand un traseu informational explicit si

verificabil de la sursa la interpretare si la impactul asupra PUG.

14.1. Analiza SWOT a procesului de planificare anterior

CONSTATARE FACTUALA: Analiza SWOT a procesului de planificare urbanistici din comuna
Bacia, fundamentata pe auditul documentatiilor anterioare, structureaza diagnosticul pe patru
dimensiuni: Puncte Tari, Puncte Slabe, Oportunitati si Amenintari. Evaluarea se concentreaza
exclusiv pe instrumentele de urbanism si modul lor de aplicare, analizdnd coerenta normativa,

capacitatea de implementare, predictibilitatea juridica si calitatea spatiala.
PUNCTE TARI:

CONSTATARE FACTUALA: Procesul de planificare anterior a avut ca principal punct forte
existenta formala a documentatiilor de urbanism (PUG, PUZ-uri), indicand o preocupare pentru

ghidarea dezvoltarii, si capacitatea punctuala de a reglementa protectia monumentelor istorice.

PROBLEMA CLARA: Aceste elemente pozitive au fost izolate si nu au ficut parte dintr-un

sistem coerent si proactiv, functionand mai degraba ca exceptii decat ca regula.

CONSECINTA + IMPLICATIE PUG/RLU: Consecinta a fost o protectie neuniforma si o lipsa
de viziune integratd. Implicatia pentru noul PUG este necesitatea de a prelua aceste modele de

buna practica, de a le generaliza si de a le consolida intr-un sistem normativ unitar.
PUNCTE SLABE:

CONSTATARE FACTUALA: Auditul relevi cinci disfunctionalititi sistemice profunde care au

viciat procesul de planificare:
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1. Fragmentarea si incoerenta normativa: Suprapunerea a 47 de PUZ-uri a creat 34 de

zone de conflict normativ, generand un cadru juridic confuz.

2. Absenta unui sistem GIS integrat: Lipsa transpunerii reglementarilor in format

geospatial a ingreunat verificarea conformitatii.

3. Calitatea scazuta a designului urban: Analiza celor 28 de PUD-uri a relevat o

concentrare pe conformitatea cantitativa, in detrimentul calitatii spatiului public.

4. Vulnerabilitatea juridica: Ambiguitatile normative au generat peste 30 de litigii, cu

costuri sociale si economice semnificative.

5. Protectia insuficienta a zonelor valoroase: Cadrul normativ generalist nu a putut
preveni impactul negativ asupra patrimoniului (ex: 3 PUZ-uri in zona de protectie a

monumentului LMI).

PROBLEMA CLARA: Aceste slibiciuni sunt simptome ale unei abordari reactive, neintegrate,

care a ignorat impactul pe termen lung al deciziilor.

CONSECINTA + IMPLICATIE PUG/RLU: Consecinta este o dezvoltare haotici si
nesustenabila. Implicatia pentru noul PUG este ca acesta trebuie sa opereze o reforma structurala,

nu doar o actualizare a regulilor.
OPORTUNITATI:

CONSTATARE FACTUALA: Contextul actual oferd patru oportunititi majore pentru

reformarea planificarii:

a) Finantarea prin PNRR: Contractul de servicii nr. 54/16.06.2025 ofera resursele si cadrul
tehnic modern (GIS).

b) Noul cadru legislativ national: Ordinul 904/2023 impune un standard tehnic riguros pentru
datele GIS.

¢) Cresterea constientizarii publice: Experientele negative din trecut au creat un context social

favorabil pentru un PUG mai riguros.

d) Tehnologia GIS: Adoptarea GIS ca nucleu al PUG-ului permite o transparenta si o capacitate

de analiza superioare.

PROBLEMA CLARA: Aceste oportunitiiti necesiti o vointd politicii si o capacitate administrativi

solida pentru a fi valorificate.
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CONSECINTA + IMPLICATIE PUG/RLU: Consecinta este sansa unici de a transforma PUG-
ul intr-un proiect de reforma reald. Implicatia este ca tema de proiectare trebuie sa integreze pe

deplin aceste parghii de modernizare.
AMENINTARI:

CONSTATARE FACTUALA: Existi trei amenintiri principale care pot submina succesul noului
PUG:

1. Rezistenta la schimbare: Riscul ca noile instrumente (GIS) sa fie utilizate doar formal, fara

o schimbare reald a mentalitatii in procesul de avizare.

2. Lipsa de capacitate administrativa: Implementarea si mentinerea unui PUG bazat pe GIS
necesita personal calificat; fara investitii in resursa umana, acesta risca sa devina rapid

neactualizat.

3. Presiunea economica pe termen scurt: Interesele imobiliare punctuale pot continua sa

exercite presiune pentru derogari, subminand coerenta noului plan.

PROBLEMA CLARA: Aceste amenintiri sunt de natur# institutionald si politicd, nu tehnica, si

necesitda masuri complementare documentatiei.

CONSECINTA + IMPLICATIE PUG/RLU: Consecinta este ci succesul PUG-ului depinde de
contextul implementarii. Implicatia este cd PUG-ul trebuie dotat cu mecanisme juridice robuste

pentru a rezista acestor presiuni si insotit de un plan de consolidare a capacitatii administrative.

14.2. Ierarhizarea principalelor disfunctionalitati

CONSTATARE FACTUALA: Punctele slabe identificate in analiza SWOT nu au un impact egal;

unele sunt cauze-radacina, in timp ce altele sunt simptome.

PROBLEMA CLARA: Este necesar si se identifice si si se actioneze asupra problemelor

sistemice care le genereaza pe celelalte, pentru a produce o schimbare structurala.

CONSECINTA + IMPLICATIE PUG/RLU: Consecinta este o focalizare pe cauzele
fundamentale. Implicatia pentru noul PUG este ca acesta trebuie sa ofere solutii structurale pentru
cele mai grave probleme. Pe baza analizei impactului sistemic, se identificad urmatoarea ierarhie a

disfunctionalitatilor:
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1. Fragmentarea si Incoerenta Normativa (CRITIC): Aceasta este disfunctionalitatea
fundamentala. Existenta unor PUZ-uri si PUD-uri contradictorii a anulat predictibilitatea,

a corupt celelalte procese, a generat costuri prin litigii (capitolul 11) si a blocat investitiile.

2. Absenta unui Suport Geospatial Unic si Validat (GIS) (MAJOR): O
disfunctionalitate tehnica cu impact strategic. Fara o reprezentare GIS corecta, verificarea
conformitdtii a fost un proces manual si subiectiv, permitand perpetuarea conflictelor

normative (capitolul 9).

3. Decuplarea Calitatii Arhitectural-Urbane de Legalitate (MAJOR): O
disfunctionalitate procedurala. Procesul de avizare s-a concentrat pe "daca se poate
construi", ignorand "cum se construieste" (capitolul 6), ceea ce a permis legalizarea unor

spatii urbane de slaba calitate.

4. Gestionarea Reactiva a Zonelor Protejate (SECUNDAR): O disfunctionalitate
strategica. Tratarea zonelor protejate ca simple constrangeri (capitolul 12) a dus la

degradarea lor prin impact cumulat.

Aceasta ierarhie plaseaza problemele de coerentd a sistemului inaintea celor de continut specific,

deoarece un sistem incoerent nu poate aplica corect nicio regula.

14.3. Lectii invatate pentru noul PUG

CONSTATARE FACTUALA: Fiecare disfunctionalitate majord identificati reprezinti o

oportunitate de invatare.

PROBLEMA CLARA: Transformarea diagnozei critice intr-un set de principii constructive este

esentiald pentru a asigura ca noul PUG va fi un instrument de reforma.

CONSECINTA + IMPLICATIE PUG/RLU: Consecinta este formularea a patru lectii invitate
fundamentale, care vor deveni pilonii arhitecturii noii documentatii. Implicatia este ca aceste lectii

vor ghida fiecare decizie de reglementare.

Fiecare disfunctionalitate majora genereaza o lectie corespondenta, care functioneaza ca un

principiu director pentru noul PUG:

1. Lectia Coerentei si a Sursei Unice de Adevar: Avand in vedere haosul generat de
fragmentarea normativa, noul PUG trebuie conceput ca o Sursa Unicd de Adevar (Single
Source of Truth). Acesta va abroga explicit toate PUZ-urile anterioare care contravin viziunii

sale si va stabili o ierarhie clara, in care PUG-ul este documentul director incontestabil.
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2. Lectia Digitalizarii Native (GIS-First): Caraspuns la ineficienta generata de lipsa unui
suport geospatial, noul PUG va fi elaborat intr-o paradigma "GIS-First". Orice reglementare
va fi definita si validata intai ca data geospatiala structurata (conform Ordinului 904/2023),

harta digitala devenind sursa primara a regulii.

3. Lectia Calitatii Integrate in Norma: Pentru a contracara decuplarea calitatii de
legalitate, noul Regulament Local de Urbanism (RLU) va include, pe langa indicatori
cantitativi, reguli clare de design urban. Aspecte precum 'relatia cladirii cu spatiul public'

sau 'calitatea materialelor' vor deveni parte integranta din norma.

4. Lectia Protectiei Proactive: Ca raspuns la gestionarea reactiva a patrimoniului, noul
PUG va delimita cu maxima precizie in format GIS toate zonele protejate si zonele lor

tampon, instituind reglementari clare si restrictive care sa functioneze ca un scut preventiv.

Aceste lectii invatate se materializeaza in componente specifice ale noii documentatii,

transformand analiza trecutului intr-un plan de actiune pentru viitor.

Lectie Implicatie pentru Implicatie Implicatie pentru Baza de Date
Invatata Memoriu PUG pentru RLU GIS
Coerenta Capitol dedicat Articole care Un singur strat ZFPropusa
(SSoT) abrogarii stabilesc consolidat.
documentatiilor suprematia PUG.
anterioare.
Digitalizare Metodologie bazata Articole derivate Model de date conform Ordin
(GIS-First) pe model de date GIS. direct din 904/2023.
atributele GIS.
Calitate in Capitol de principiide  Articole specifice Atribute GIS pentru indicatori
Norma design urban. despre aliniament, calitativi.

materiale, spatii

Verzi.
Protectie Analiza detaliatd a Regim tehnic Strat dedicat
Proactiva impactului in zonele special si restrictiv ZonaReglementareSuplimentara
protejate. detaliat.

79

Planul National
de Redresare si Rezilienta

Finantat de
Uniunea Europeana
NextGenerationEU

) -




ACUM, AICI,
DOAR IMPREUNA,
CONSTRUIM VIITORUL

NOW, HERE,
TOGETHER,
WE BUILD THE FUTURE

" PRIMARIA COMUNEI VEGCO
BACIA

Actualizarea Planului Urbanistic General al Comunei Bdacia
Analiza tuturor documentatiilor de urbanism aprobate, care au produs efecte in teritoriu,
cu transpunerea elementelor de reglementare pe suport topografic

15. Propuneri de Pastrare, Modificare sau Eliminare a
Reglementarilor

Acest capitol realizeaza un bilant normativ, transformand diagnoza din audit intr-un set de
recomandari strategice justificate pentru corpusul de reglementari urbanistice existent. Demersul
se bazeaza pe ideea ca un nou Plan Urbanistic General (PUG) eficient necesita o fundatie normativa

clara, epurata de reguli ineficiente, contradictorii sau caduce.

Metodologia consta intr-o evaluare multicriteriala a reglementarilor anterioare, derivata direct din
constatdrile auditului. Fiecare propunere este fundamentata pe analiza de impact teritorial, juridic
si de coerenta, avand ca sursa exclusiva concluziile validate ale prezentului studiu. Criteriile de
evaluare includ eficienta, conformitatea cu legislatia actualizatd si capacitatea de a ghida o

dezvoltare de calitate.

15.1. Reglementari propuse pentru pastrare (Continuitate normativa)

CONSTATARE FACTUALA: Analiza impactului asupra zonelor protejate, detaliatii in Capitolul
12, a relevat cd anumite reglementari punctuale, in special cele care au instituit un grad inalt de
protectie pentru monumente istorice (Biserica ,,Sf. Gheorghe”, cod LMI HD-II-m-B-03246), si-au
dovedit eficienta. Aceste "insule de buna practica" normativa reprezinta un patrimoniu valoros

care trebuie conservat.

PROBLEMA CLARA: Asigurarea continuititii acestor reguli robuste intr-un cadru normativ
nou si unitar este esentiala pentru a nu pierde din rigoarea deja demonstrata in protejarea valorilor

non-negociabile ale comunitatii.

CONSECINTA + IMPLICATIE PUG/RLU: Consecinta este necesitatea de a identifica, extrage
si integra aceste reguli in structura viitorului Regulament Local de Urbanism (RLU). Implicatia
pentru noul PUG este cd acesta nu porneste de la zero, ci valorificd elementele functionale din

trecut, oferind stabilitate si predictibilitate.
Trei categorii de reglementari cu rol pozitiv, a caror pastrare este recomandatd, au fost identificate:

1. Regulile de protectie a monumentelor istorice de clasa A: Articolele care
interziceau explicit modificarea volumetriei si a decoratiunilor fatadelor pentru cladirile
monument au avut un efect direct in conservarea caracterului istoric. Pastrarea acestui nivel
de detaliu si a principiului de interventie minimald este esentiald. {"Protectia

monumentelor istorice, definitd de Legea nr. 422/2001, include conservarea nu doar a
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obiectului in sine, ci si a cadrului sau construit, asigurand integritatea ansamblului."}
[paraphrase: Parlamentul Romaniei, ,Legea nr. 422/2001 privind protejarea

monumentelor istorice”, Monitorul Oficial, 2001, Art. 3]

2. Delimitarea zonelor de protectie sanitara: Anumite PUD-uri pentru obiective cu
potential de disconfort (statii de epurare) au inclus delimitari clare ale zonelor de protectie,

cu interdictii stricte de construire a locuintelor, prevenind astfel conflicte de vecinatate.

3. Culoarele de protectie pentru infrastructura majora: Documentatiile care au
transpus corect culoarele de protectie ale infrastructurii magistrale (cai ferate, conducte de

gaze) au blocat dezvoltarile speculative in zone de risc.

Integrarea acestor reglementdri intr-un sistem coerent necesita un proces activ de selectie si

rafinare:

1. Armonizarea terminologica: Termenii din documentatii vechi vor fi actualizati. O
"zona de protectie sanitara" va fi redefinitd conform ultimelor normative, pastrandu-i

functia si limitele.

2. Integrarea spatiala: Limitele acestor zone vor fi vectorizate cu precizie in noua baza de

date GIS, asigurand coerenta topologica cu stratul cadastral.

3. Generalizarea principiului: O regula eficienta pentru un monument va fi extinsa si
aplicatd la toate monumentele de aceeasi clasa, transformand o regula punctuala intr-una

sistemica.

Astfel, continuitatea normativa devine un proces de rafinare si generalizare, asigurand ca

experienta pozitiva acumulata devine o fundatie solida pentru viitorul PUG.

15.2. Reglementari propuse pentru modificare (Reforma normativa)

CONSTATARE FACTUALA: Marea majoritate a corpusului normativ existent, conform
analizelor din capitolele 9 si 11, sufera de ambiguitati, este incomplet sau neconform cu legislatia

actuald, fiind o sursa constanta de litigii (peste 30 de cazuri) si dezvoltare de slaba calitate.

PROBLEMA CLARA: Aceste reglementiri defectuoase necesiti o reform# normativa stringenti

pentru a elimina sursele de conflict si a alinia dezvoltarea la obiectivele strategice.
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CONSECINTA + IMPLICATIE PUG/RLU: Consecinta este necesitatea de a rescrie si clarifica

fundamental aceste reguli problematice. Implicatia pentru noul PUG este cd acesta trebuie sa

opereze o regandire a logicii si a formularii regulilor, transformandu-le in instrumente functionale.

Analiza disfunctionalitatilor a relevat patru tipologii de probleme care necesita o interventie de

modificare 1n noul RLU:

1. Reglementari ambigue: Formulari vagi precum "se va integra in specificul local" vor fi

inlocuite cu criterii cuantificabile (indicatori numerici, procente, distante, liste de materiale

permise/interzise).

2. Reglementari incomplete: PUZ-uri vechi care au omis aspecte esentiale precum

regimul de aliniere sau necesarul de parcaje vor fi completate prin reguli noi in RLU pentru

fiecare Unitate Teritoriala de Referinta (UTR).

3. Reglementari neconforme: Prevederi din vechiul PUG aflate in contradictie cu legi

aparute ulterior vor fi actualizate pentru a asigura conformitatea juridica.

4. Reglementari contradictorii: Indicatorii urbanistici din PUZ-uri diferite, care se

contrazic, vor fi unificati, stabilindu-se un set unic de reguli pentru fiecare UTR.

Tip Problema

Ambiguitate

Incompletitudine

Neconformitate

Contradictie

Finantat de
Uniunea Europeana
NextGenerationEU

Exemplu din Vechiul
RLU/PUZ

"Se va asigura o distanta

rezonabila fatd de vecini."

Un PUZ rezidential nu specifica

procentul de spatiu verde.

Referire la un STAS abrogat

pentru calculul parcajelor.

Un PUZ permite CUT=0.8, in
timp ce un PUZ suprapus

partial permite CUT=1.5.

Propunere de Modificare (Principiu)

Se introduce regula: "Retragerea laterala va
fi de minim jumatate din inaltimea la

cornisa, dar nu mai putin de 3,0 m."

Se stabileste un procent minim obligatoriu
de spatiu verde pe parcela (ex: 25%) pentru

toate UTR-urile rezidentiale.

Se actualizeaza referinta la normativul in

vigoare, NP 24-2022.

Noul PUG va stabili o valoare unic3,
maxima, a CUT-ului pentru intreaga zona,

abrogand reglementarile anterioare.
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Noul RLU va adopta o abordare flexibila, bazata pe clase de compatibilitate si performanta,

inlocuind listele statice de functiuni.

Se va defini o categorie larga, "servicii care nu genereaza disconfort pentru locuire" (zgomot, trafic,

noxe), permitand adaptarea la noi tipuri de afaceri, cu criterii de evaluare obiective.

Se vor defini tipuri de mixitate functionala (ex: parter comercial si etaje rezidentiale) si se vor

stabili reguli clare pentru a preveni conflictele intre functiuni.

Se vor intari restrictiile pentru functiunile incompatibile, interzicAind amplasarea activitatilor

industriale poluatoare in proximitatea zonelor de locuit.

Aceasta reforma este un pas esential catre un urbanism mai inteligent, bazat pe performanta si

H

impact real.

15.3. Reglementari propuse pentru eliminare (Abrogare si simplificare)

CONSTATARE FACTUALA: Auditul a identificat un strat de reglementiri urbanistice care nu

mai corespund realitatii din teren, legislatiei actuale sau viziunii de dezvoltare a comunei.

PROBLEMA CLARA: Aceste reguli caduce genereazi confuzie administrativd, impiedica

dezvoltarea si adauga un nivel inutil de birocratie.

CONSECINTA + IMPLICATIE PUG/RLU: Consecinta este un sistem normativ incircat si
greu de navigat. Implicatia pentru noul PUG este necesitatea unui proces de simplificare si

abrogare pentru a curata cadrul normativ si a-1 face mai suplu, coerent si eficient.

Principala categorie de documentatii propuse pentru eliminare este reprezentata de majoritatea

celor 47 de Planuri Urbanistice Zonale (PUZ) aprobate punctual. Motivele sunt urmatoarele:

a) Consumarea efectelor: Multe PUZ-uri au fost elaborate pentru un singur proiect, care

intre timp a fost realizat, mentinerea lor in vigoare neavand justificare practica.

b) Contradictia cu viziunea actuala: Multe PUZ-uri au promovat un model de dezvoltare
extensiva ("urban sprawl"), incompatibil cu viziunea noului PUG, bazata pe compactare si

eficienta.

¢) Fragmentarea normativa: Mentinerea in vigoare a zeci de PUZ-uri, fiecare cu propriul
regulament, face imposibila crearea unui cadru normativ unitar. Noul PUG va unifica

reglementarile necesare, facand aceste PUZ-uri redundante.
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Abrogarea in masa a acestor documentatii este o conditie esentiala pentru a implementa cu succes

principiul "sursei unice de adevar" normativ.

Categorie de Reglementare Motiv Eliminare Mod de Inlocuire in Noul PUG
PUZ-uri de extindere rezidentiala Consumarea efectelor; Noul RLU va stabili un set unic de
(expirate/implementate) Contradictie cu viziunea reguli pentru intreaga zona, in
de compactare. cadrul unui UTR consolidat.
PUZ-uri pentru derogari minore Redundanta; Sursa de Noul RLU va integra aceste reguli,
de la PUG anterior incoerenta. daca sunt relevante, intr-un mod

unitar, sau va interzice derogarile.

Articole din RLU vechi cu Caducitate tehnica si Noul RLU va contine referinte
referinte la standarde abrogate juridica; Sursa de exclusiv la legislatia si normativele
confuzie. tehnice 1n vigoare.

O alta categorie propusa pentru eliminare este cea a articolelor din vechiul RLU care au devenit
caduce tehnic sau juridic. Procesul de eliminare va implica o revizuire atenta si curatarea de toate
referintele si cerintele care nu mai sunt de actualitate. Simplificarea cadrului normativ prin
eliminarea reglementarilor inutile este un pas crucial pentru cresterea eficientei administrative si

a predictibilitatii.
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16. Recomandari pentru Tema de Proiectare a Noului PUG

Acest capitol traduce concluziile critice ale auditului intr-un set de recomandari strategice clare si
actionabile, stabilind directiile prioritare si obiectivele cheie care trebuie sa fundamenteze tema de
proiectare a noului Plan Urbanistic General. Demersul asigura ca viitorul PUG va fi un instrument
de reforma, capabil sa raspunda problemelor documentate si sa ghideze comuna Bacia catre o

dezvoltare coerenta si durabila.

Metodologia de elaborare a recomandarilor se bazeaza pe sinteza lectiilor invatate, cristalizate in
capitolul de diagnoza integrata (Capitolul 14). Fiecare disfunctionalitate majora identificata,
precum fragmentarea normativa sau lipsa unui suport GIS integrat, este transformata intr-un
obiectiv strategic pentru noul PUG. Sursele de date sunt exclusiv concluziile capitolelor 4 pana la
14 ale prezentului studiu, iar criteriile de formulare a recomandarilor prioritizeaza claritatea,

specificitatea si relevanta.

16.1. Obiectivele strategice ale noului PUG

CONSTATARE FACTUALA: Intregul proces de audit, detaliat in capitolele 4-15, a demonstrat
ca vechiul cadru de planificare urbanistica al comunei Bacia a suferit de o lipsa de coerenta
strategica, generand o dezvoltare fragmentata si adesea reactiva, cu 34 de zone de conflict normativ

identificate si peste 30 de litigii.

PROBLEMA CLARA: Este necesara inlocuirea acestei abordari cu o viziune unitara, transpusa
intr-un set de obiective strategice clare, masurabile si interconectate, pentru a corecta

disfunctionalitatile sistemice care au permis o dezvoltare haotica si ineficienta.

CONSECINTA + IMPLICATIE PUG/RLU: Consecinta este formularea unui set de cinci
directii prioritare care vor constitui coloana vertebrala a noului PUG. Implicatia majora pentru
tema de proiectare este ca fiecare propunere viitoare, de la zonificare la proiecte de infrastructura,
va trebui sa demonstreze cum contribuie la atingerea acestor obiective, definind un cadru de

referinta pentru evaluarea si validarea tuturor componentelor viitorului plan.
Obiectivele strategice propuse sunt:

1. Unificarea si Clarificarea Cadrului Normativ. Aceasta este prioritatea absoluta. Noul PUG
trebuie sa functioneze ca o Sursa Unicd de Adevar (Single Source of Truth), abrogand toate
cele 47 de PUZ-uri si 28 de PUD-uri anterioare care contravin viziunii sale. Acest obiectiv

vizeaza eliminarea ambiguitatii juridice, cresterea predictibilitatii pentru investitori si
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cetateni si simplificarea procesului de autorizare. Implementarea se va baza pe crearea unui

Regulament Local de Urbanism (RLU) clar, concis si juridic robust.

2. Implementarea unei Abordari "GIS-First" pentru Managementul Urban. Raspunzand lipsei
unui suport geospatial integrat, acest obiectiv impune ca noul PUG si fie conceput si
gestionat nativ in format digital. Toate reglementarile, de la limitele de intravilan la
coridoarele de protectie, trebuie sa fie definite ca date geospatiale precise si structurate
conform Ordinului 904/2023. Acest lucru va permite o transparenta totald, o capacitate de

analiza superioara si posibilitatea de a automatiza anumite servicii administrative.

3. Cresterea Calitatii Mediului Construit si a Spatiului Public. Ca reactie la decuplarea calitatii
de legalitate, documentata in analiza PUD-urilor, noul PUG trebuie sa integreze calitatea
designului urban ca o componenta non-negociabila a reglementarilor. Acest obiectiv se va
materializa prin reguli specifice privind relatia cladirilor cu strada, calitatea materialelor,
procentul de spatii verzi (minim 20% in zonele de reconversie) si confortul spatiilor

pietonale, transformand RLU-ul dintr-un instrument pur cantitativ intr-unul calitativ.

4. Protejarea Proactiva si Valorificarea Patrimoniului Cultural si Natural. Depasind abordarea
reactiva din trecut, care a permis aprobarea a 3 PUZ-uri in zona de protectie a
monumentului LMI Biserica ,,Sf. Gheorghe”, acest obiectiv strategic impune o delimitare
precisa si o reglementare strictd a tuturor zonelor protejate si a zonelor lor tampon. Noul
PUG trebuie sa functioneze ca un scut activ pentru valorile de patrimoniu, integrandu-le

intr-o viziune de dezvoltare durabila care poate include turismul cultural sau ecoturismul.

5. Dezvoltarea Coerenta a Infrastructurii si a Mobilitatii Durabile. Recunoscand impactul
cumulat al dezvoltirilor necoordonate, care au generat o crestere a traficului cu panala 30%
pe anumite artere, noul PUG trebuie sa stabileasca un plan multianual de investitii in
infrastructura tehnico-edilitara si de transport, corelat cu potentialul de dezvoltare al
fiecdrei zone. Se va pune un accent special pe promovarea mobilitatii alternative (pietonale,

velo) si pe integrarea cu retelele de transport judetene.

Corelarea acestor obiective este esentiala. Obiectivul de unificare normativa este sustinut direct de
abordarea "GIS-First", care permite identificarea si eliminarea contradictiilor spatiale. La randul

sau, cresterea calitatii spatiului public depinde de o planificare coerenta a infrastructurii.
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Disfunctionalitate
Adresata (Ref. Audit)

Fragmentare si incoerenta

normativa (Cap. 9, 14)

Absenta unui suport

geospatial unic (Cap. 7, 14)

Decuplarea calitatii de

legalitate (Cap. 6, 10, 14)

Gestionarea reactiva a zonelor

protejate (Cap. 12, 14)

Impact cumulat asupra

infrastructurii (Cap. 10)

cu transpunerea elementelor de reglementare pe suport topografic

Indicator de Performanta (KPI)

Propus

Reducerea cu 95% a numarului de litigii de
urbanism in primii 5 ani de la aprobarea

PUG.

Publicarea online a bazei de date GIS a
PUG, interogabila public, in termen de 6

luni de la aprobare.

Cresterea suprafetei de spatiu verde public
accesibil pe cap de locuitor cu 15% in primii

5 ani.

Implementarea a 100% din masurile de
protectie specifice pentru monumentul

LMI in termen de 2 ani.

Cresterea cu 30% a gradului de acoperire

cu retele de canalizare in zonele nou

dezvoltate in ultimii 10 ani.

16.2. Principii directoare pentru noua tema de proiectare si RLU
CONSTATARE FACTUALA: Obiectivele strategice, oricat de bine formulate, riman ineficiente

fara un instrument normativ capabil sa le transpuna in practica.

PROBLEMA CLARA: Este necesari traducerea viziunii strategice intr-un set de principii
directoare pentru elaborarea noului Regulament Local de Urbanism (RLU) si a intregii
documentatii, formand un "cod genetic" al noului PUG, care sa previna repetarea erorilor din

trecut.

CONSECINTA + IMPLICATIE PUG/RLU: Consecinta este formularea unui set de reguli
fundamentale care vor ghida fiecare decizie de reglementare. Implicatia majora este ca aceste
principii vor asigura coerenta interna a documentatiei si alinierea constanta a detaliilor tehnice la

obiectivele strategice.

87

Planul National
de Redresare si Rezilienta

Finantat de
Uniunea Europeana
NextGenerationEU




ACUM, AICI,
DOAR IMPREUNA,
CONSTRUIM VIITORUL

NOW, HERE,
TOGETHER,
WE BUILD THE FUTURE

" PRIMARIA COMUNEI VEGO
BACIA

Actualizarea Planului Urbanistic General al Comunei Bdacia
Analiza tuturor documentatiilor de urbanism aprobate, care au produs efecte in teritoriu,
cu transpunerea elementelor de reglementare pe suport topografic

Principiile directoare pentru noua reglementare sunt:

1. Principiul Coerentei si Ierarhiei Normative: Noul RLU va fi conceput ca un sistem
integrat. Orice PUZ ulterior va fi considerat o detaliere, nu o derogare, si va trebui sa
demonstreze explicit compatibilitatea cu principiile si indicatorii din PUG. Se vor introduce
praguri clare (ex: majorarea CUT cu peste 20% sau schimbarea functiunii majore) care, daca

sunt depdsite, vor necesita procedura de actualizare a PUG, nu aprobarea unui PUZ.

2. Principiul Specificitatii si al Claritatii Juridice: Se va renunta la formularile
ambigue. Fiecare articol din RLU va fi redactat pentru a fi clar, neinterpretabil si direct
aplicabil. Functiunile, conditiile de construire si restrictiile vor fi definite cu precizie,
utilizand nomenclatoare standardizate (HILUCS), pentru a elimina riscul de litigii.

Formulari precum "se va integra in specificul local" vor fi inlocuite cu criterii cuantificabile.

3. Principiul Flexibilitatii Controlate: Noul RLU va promova o flexibilitate controlata. Se
va permite mixitatea functionald in anumite zone sau bonificarea indicatorilor urbanistici
(cu maximum 15%) pentru proiecte care aduc un plus de valoare spatiului public (ex: cedare
de teren pentru o piatetd, realizarea unui parter activ), dar intotdeauna in cadrul unor limite

si conditii clar definite, pentru a incuraja calitatea fara a sacrifica coerenta.

4. Principiul Calitatii Spatiale ca Norma: Calitatea designului urban va fi integrata direct
in corpul regulamentului. Se vor introduce cerinte minime obligatorii privind procentul de
fatada vitrata la parter in zonele comerciale (min. 60%), alinierea la strada a constructiilor
pentru a crea un front continuu in zonele centrale si o paleta de materiale de finisaj permise

in zonele de interes istoric.

5. Principiul Fundamentarii pe Date (Data-Driven Regulation): Orice propunere de
reglementare va fi justificata prin date si analize. Noul PUG va fi un document viu, cu un
mecanism de monitorizare a indicatorilor cheie (KPI) si o procedura de actualizare
periodica la fiecare 5 ani, bazata pe evolutia reala a localitatii, documentata prin baza de
date GIS.

Relatia dintre obiectivele strategice si principiile enuntate este una directd, complementara si

sinergica.
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Principiul Coerentei (a) constituie instrumentul esential pentru realizarea Obiectivului
Strategic 1 — Unificarea Normativa, asigurand eliminarea suprapunerilor si a contradictiilor

dintre reglementari.

Principiul Fundamentarii pe Date (e) reprezinta suportul tehnic al Obiectivului 2 — Abordarea
»GIS-First”, garantand decizii bazate pe analiza spatiala integrata si pe o infrastructura digitala

unitara.

Principiul Calitatii Spatiale ca Norma (d) operationalizeaza Obiectivul 3 — Cresterea Calitatii
Mediului Construit, prin transformarea standardelor de calitate urbana in reguli obligatorii de

configurare si amenajare a spatiului.

In acelasi timp, principiile Clarititii Juridice (b) si Flexibilititii Controlate (c) sustin
implementarea coerenta si echilibrata a Obiectivului 4 — Protectie Proactiva si a Obiectivului 5 —

Infrastructura Coerenta, asigurand un cadru normativ stabil, predictibil si adaptabil.

In ansamblu, aceasta corelare strategica creeaza o arhitectura normativa robusta, capabila sa

sustina o dezvoltare durabila, echitabila si de calitate a comunei Bacia.
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17. Concluzii Finale si Anexe

Acest capitol consolideaza diagnoza auditului tehnic si juridic, sintetizind disfunctionalititile
sistemice ale procesului de planificare urbanisticd din comuna Bécia si functionand ca un ghid
structural pentru documentatia suport. Rolul sdu este de a oferi o concluzie finala, actionabila, care
fundamenteaza fara echivoc necesitatea unei reforme structurale prin intermediul viitorului Plan

Urbanistic General (PUG) si de a garanta transparenta si auditabilitatea completa a demersului.

Prezentul capitol structureaza concluziile validate in capitolele anterioare pentru a construi o
diagnoza finala si ierarhizatd, asigurand un traseu informational verificabil de la analiza factuala
la recomandarea strategica. Fiecare concluzie este ancorata in constatari concrete, iar structura
anexelor este prezentata ca un instrument de lucru esential pentru asigurarea transparentei si a

fundamentarii tehnice a intregului studiu.

17.1. Sinteza concluziilor

CONSTATARE FACTUALA: Procesul de planificare urbanistici din comuna Bicia, in ultimul
deceniu, a fost unul predominant reactiv, fragmentat si lipsit de o viziune strategica unitara.
Aceasta concluzie centrald a auditului este fundamentatd pe analiza coroborata a celor 47 de
Planuri Urbanistice Zonale (PUZ) si 28 de Planuri Urbanistice de Detaliu (PUD) aprobate, a

cadrului legal incident si a realitatii din teren, documentate in capitolele 3, 5 si 6.

PROBLEMA CLARA: Cadrul normativ al comunei este confuz si impredictibil, fiind caracterizat
prin suprapunerea a 34 de zone de conflict cu reguli contradictorii (identificate in capitolul 9),
lacune de reglementare si o decuplare sistemica intre legalitatea formala a actelor si calitatea reala
a mediului construit. Aceasta stare de fapt a generat un climat de incertitudine juridica, o
dezvoltare teritoriala haotica si o utilizare sub-optimala a resurselor locale, materializata in peste

30 de litigii de urbanism documentate in capitolul 11.

CONSECINTA + IMPLICATIE PUG/RLU: Implicatia fundamentali este ci noul Plan
Urbanistic General nu poate fi o simpla actualizare, ci trebuie sa reprezinte o reforma structurala,
un "reset" al modului de a face urbanism la nivelul comunei. Principalele cinci concluzii care

fundamenteaza aceastd diagnoza generala sunt:

a) Incoerenta cadrului normativ: Analiza de suprapunere GIS a demonstrat existenta a
numeroase zone de conflict, unde reglementari din PUG, PUZ-uri si PUD-uri diferite se
contrazic, generand blocaje administrative si litigii. Un exemplu concret este KILO_CAROU
[X08, Y11], unde un PUZ din 2009 defineste o "zona de servicii", in timp ce un PUZ
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suprapus din 2016 reglementeaza o parceld interioara ca "zona de locuinte colective".
Aceasta fragmentare este principala vulnerabilitate a sistemului de planificare, subminand

predictibilitatea si incdlcand principiul securitatii juridice.

b) Absenta unui suport digital integrat: Lipsa unei baze de date GIS unitare a reglementarilor,
conforma cu Ordinul 904/2023, a facut extrem de dificila verificarea conformitatii si a
permis perpetuarea conflictelor. Administratia locala nu dispune in prezent de un
instrument eficient pentru a gestiona informatia urbanistica, procesul de emitere a unui
certificat de urbanism fiind unul manual, cronofag si predispus la erori. Interoperabilitatea

datelor cu alte sisteme nationale este, in consecinta, inexistenta.

c) Calitatea spatiala ca aspect secundar: Analiza PUD-urilor (capitolul 6) a relevat o
concentrare aproape exclusiva pe indicatori cantitativi (POT, CUT), in detrimentul calitatii
spatiului public. Acest lucru a dus la aparitia unor noi zone rezidentiale cu o calitate a
locuirii scazuta, dependente de transportul individual si sub-echipate cu dotari. S-a ignorat
sistematic impactul designului urban asupra vietii sociale, contrar principiilor demonstrate
de teoreticieni precum Jan Gehl, a carui lucrare "Viata intre cladiri" subliniaza importanta
"marginilor moi" si a spatiilor care incurajeaza zabovitul. {"Acest fenomen contravine
principiilor promovate de Jan Gehl privind 'marginile moi' si fatadele active, care sustin ca
interfata dintre clddire si strada este cruciald pentru vitalitatea urbana."} [paraphrase: Jan

Gehl, ,Viata intre cladiri: Utilizarea spatiului public”, Island Press, 2011, pp. 63-771.

d) Gestionarea reactiva a zonelor protejate: Atat patrimoniul cultural (Biserica ,,Sf. Gheorghe”,
cod LMI HD-II-m-B-03246), cit si cel natural (coridorul raului Strei), au fost adesea tratate
ca simple constrangeri, nu ca resurse strategice. Analiza din capitolul 12 a aratat ca lipsa
unor reguli clare si proactive de protectie a dus la o erodare treptata a acestor valori prin
impactul cumulat al dezvoltarilor din proximitate, incalcand principiul protectiei integrate
stipulat in Legea nr. 422/2001. {"Protectia monumentelor istorice, definita de Legea nr.
422/2001, include conservarea nu doar a obiectului in sine, ci si a cadrului sau construit,
asigurand integritatea ansamblului."} [paraphrase: Parlamentul Romaniei, ,Legea nr.

422/2001 privind protejarea monumentelor istorice”, Monitorul Oficial, 2001, Art. 3].

e) Fundamentarea insuficienta a deciziilor: Multe dintre derogarile si modificarile aduse PUG-
ului prin PUZ-uri nu au fost sustinute de studii de fundamentare solide (studii de trafic, de
impact, bilant teritorial), generand decizii punctuale care au subminat viziunea pe termen

lung. Jurisprudenta locala, analizatd in capitolul 11, confirma ca lipsa studiilor de
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fundamentare a fost un motiv recurent pentru anularea actelor administrative in instanta,

conform cerintelor din Ghidul GP038/99.

Aceste concluzii converg spre o idee centrald: comuna Bacia are nevoie de un Plan Urbanistic
General care sa fie, inainte de toate, un instrument de coerenta, claritate si predictibilitate. Lectiile
invatate din audit, detaliate in capitolul 14, trebuie sa devina pilonii noului PUG: principiul sursei
unice de adeviar, abordarea "GIS-first", integrarea calitatii in norma si protectia proactiva a
patrimoniului. Doar prin internalizarea acestor principii, noua documentatie va putea depasi
stadiul de simplu document administrativ si va deveni un real proiect de dezvoltare strategica

pentru comunitate.
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18. Bilant Strategic, Concluzii Finale si Directii de Actiune
pentru Noul PUG

Acest capitol final marcheaza incheierea etapei de audit si deschide calea catre procesul de
proiectare, avand un rol fundamental de sinteza si orientare strategica. Demersul transforma
diagnoza criticd a disfunctionalitatilor, documentata exhaustiv in capitolele precedente, intr-un set
coerent si actionabil de concluzii, principii directoare si recomandari specifice. Rolul sau este de a
asigura ca viitorul Plan Urbanistic General (PUG) al comunei Bacia nu va fi o simpla actualizare
formala, ci un instrument de reforma structurala, fundamentat pe o intelegere profunda a lectiilor

trecutului si orientat catre o viziune de dezvoltare durabild, coerenta si rezilienta.

18.1. Diagnoza Finala: Sinteza Disfunctionalitatilor Sistemice

CONSTATARE FACTUALA: Auditul documentatiilor de urbanism care au guvernat
dezvoltarea comunei Bacia in ultimul deceniu (47 de PUZ-uri si 28 de PUD-uri) releva un tablou
dominat de o planificare reactiva si fragmentata. Analiza coroborata a conflictelor normative (34
de zone), a impactului teritorial (cresterea intravilanului cu 89 ha) si a vulnerabilitatilor juridice

(peste 30 de litigii) demonstreaza existenta unor probleme sistemice profunde.

PROBLEMA CLARA: Cauza-radicini a dezvoltirii sub-optimale a comunei este un cumul de

cinci disfunctionalitati sistemice interconectate care au viciat procesul de planificare:

1. Fragmentarea normativa: Existenta unui "palimpsest”" de reglementari suprapuse si

contradictorii a anulat predictibilitatea si a creat un mediu juridic incert.

2. Absenta suportului geospatial: Lipsa unei baze de date GIS integrate a faicut imposibila

o viziune de ansamblu si a permis perpetuarea conflictelor normative.

3. Decuplarea calitatii de legalitate: Procesul de avizare s-a concentrat pe conformitatea
cantitativa, ignorand calitatea spatiului public si a designului urban, ceea ce a permis

legalizarea unor dezvoltari de slaba calitate.

4. Gestionarea reactiva a patrimoniului: Atat patrimoniul cultural, cat si cel natural au

fost tratate ca simple constrangeri, nu ca resurse strategice, ducand la erodarea lor treptata.

5. Fundamentarea insuficienta a deciziilor: Multe derogari de la PUG au fost aprobate

fara studii de impact solide, subminand viziunea pe termen lung.

CONSECINTA + IMPLICATIE PUG/RLU: Consecinta este un teritoriu a cirui dezvoltare a
fost haotica, ineficienta economic si nesustenabild ecologic, cu costuri sociale si administrative
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ridicate. Implicatia fundamentala pentru noul PUG este ca acesta trebuie sa opereze o reforma
structurald, un "reset" al sistemului, adresand prioritar aceste cinci cauze-radacina. Ignorarea

oricareia dintre ele ar condamna noul PUG la a repeta esecurile trecutului.

18.2. Viziunea Strategica pentru Noul PUG: Principii Directoare

CONSTATARE FACTUALA: Diagnoza negativd a procesului de planificare anterior impune
definirea unei viziuni strategice pozitive si a unui set de principii directoare care sa fundamenteze

arhitectura noului PUG, transformand lectiile invatate in imperative de actiune.

PROBLEMA CLARA: Un PUG firi o viziune clari si fara principii directoare robuste risci si
devina o colectie de reguli tehnice, lipsita de coerenta. Este necesara o "constitutie" a noului plan,

care sa-i defineasci scopul si valorile fundamentale.

CONSECINTA + IMPLICATIE PUG/RLU: Consecinta este formularea a cinci principii directoare
non-negociabile care vor constitui coloana vertebrald a noului PUG. Implicatia este ca fiecare
decizie de reglementare, de la zonificare la proiecte, va trebui sa fie aliniata la aceste principii,

asigurand coerenta interna.

a) Principiul Coerentei si al Sursei Unice de Adevar (SSoT): Noul PUG va fi conceput ca un
sistem normativ unitar si incontestabil, care abroga explicit toate reglementarile anterioare

contradictorii.

b) Principiul Digitalizarii Native (GIS-First): Noul PUG va fi elaborat si gestionat nativ in
format digital, unde baza de date geospatiald devine sursa primara a regulii, asigurand

transparenta si eficienta.

¢) Principiul Calitatii Integrate in Norma: Noul RLU va transcende abordarea cantitativa,

integrand reguli clare de design urban ca parte obligatorie a normei.

d) Principiul Protectiei Proactive a Patrimoniului: Noul PUG va trata patrimoniul cultural si

natural ca pe o resursa strategica, instituind un scut normativ preventiv.

e) Principiul Dezvoltarii Coerente si Durabile: Noul PUG va corela strict dezvoltarea cu
capacitatea infrastructurii si cu protectia mediului, promovand un model compact si

eficient.

94

Planul National
de Redresare si Rezilienta

Finantat de
Uniunea Europeana
NextGenerationEU




ACUM, AICI,
DOAR IMPREUNA,
CONSTRUIM VIITORUL

NOW, HERE,
TOGETHER,
WE BUILD THE FUTURE

" PRIMARIA COMUNEI VEGO
BACIA

Actualizarea Planului Urbanistic General al Comunei Bdacia
Analiza tuturor documentatiilor de urbanism aprobate, care au produs efecte in teritoriu,
cu transpunerea elementelor de reglementare pe suport topografic

18.3. Recomandari Specifice pentru Tema de Proiectare

CONSTATARE FACTUALA: Principiile directoare trebuie transpuse intr-un set de sarcini
concrete si cerinte tehnice pentru echipa de proiectare. Aceasta este etapa in care viziunea

strategica devine specificatie de lucru.

PROBLEMA CLARA: Firi recomandari specifice, existd riscul ca principiile si rimana la un
nivel declarativ. Este necesar un set de "cerinte de sistem" clare pentru noul PUG si instrumentele

sale.

CONSECINTA + IMPLICATIE PUG/RLU: Consecinta este un set de directii de actiune clare
pentru fiecare componenta a PUG-ului. Implicatia este ca tema de proiectare va include sarcini

precise, dupa cum urmeaza:

1. Pentru Unificare Normativa: Se va realiza un capitol distinct in memoriul noului PUG
care va lista explicit toate HCL-urile de aprobare a PUZ-urilor anterioare care se abroga.
Noul RLU va contine un articol care stipuleaza suprematia PUG asupra oricarei

documentatii de rang inferior nealiniate.

2. Pentru Abordarea "GIS-First": Elaborarea PUG va incepe cu proiectarea modelului de
date GIS, conform Ordinului 904/2023. Toate plansele si reglementarile vor fi generate din

aceasta baza de date. Se va crea un portal public GIS pentru consultarea PUG.

3. Pentru Calitatea Designului Urban: RLU va include un capitol dedicat "Calitatii
Spatiului Arhitectural-Urban", cu subcapitole care reglementeaza aliniamentele, regimul de
indltime in relatie cu latimea strazii, procentul minim de fatada activa la parter in zonele

centrale si mixte, si o paleta de materiale recomandate pentru zonele protejate.

4. Pentru Protectia Patrimoniului: Se va crea un strat GIS dedicat
(ZonaReglementareSuplimentara) care va delimita cu precizie maxima zonele de protectie
ale monumentelor istorice si coridoarele ecologice. RLU va include un regim tehnic special

si restrictiv pentru aceste zone si pentru zonele tampon adiacente.

5. Pentru Dezvoltare Durabila: Noul PUG va delimita clar un perimetru de dezvoltare pe
termen lung, corelat cu un plan etapizat de extindere a infrastructurii. Orice dezvoltare va
fi conditionata de asigurarea prealabila a utilitatilor. RLU va integra criterii de

sustenabilitate (principii DNSH) si masuri de adaptare la schimbarile climatice.
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18.4. Plan de Implementare si Monitorizare

CONSTATARE FACTUALA: Un PUG, oricit de bine elaborat, risci si devini un document
static si rapid depasit daca nu este insotit de un plan clar de implementare si de un mecanism de

monitorizare a eficientei sale.

PROBLEMA CLARA: Planificarea din trecut a fost un exercitiu punctual, nu un proces continuu.
Este necesara crearea unui cadru institutional si tehnic care sa asigure ca noul PUG devine un

instrument de management activ al teritoriului.

CONSECINTA + IMPLICATIE PUG/RLU: Consecinta este propunerea unui plan de actiune
post-aprobare. Implicatia pentru PUG este ci acesta trebuie sa includa in structura sa mecanismele

propriei sale actualizari si evaluari, transformandu-se intr-un document "viu".

1. Implementare: Se recomanda crearea unui post de "manager de date urbane" in cadrul
primariei, responsabil cu intretinerea si actualizarea bazei de date GIS a PUG-ului. Se va

elabora un ghid de aplicare a RLU pentru functionarii publici si pentru publicul larg.

2. Monitorizare: Se va crea un set de Indicatori Cheie de Performanta (KPI) pentru a
monitoriza atingerea obiectivelor strategice (ex: 'suprafata de spatiu verde pe cap de
locuitor', 'numarul de autorizatii emise in zone de risc', ‘procentul de locuinte noi conectate

la canalizare'). Acesti indicatori vor fi calculati si publicati anual, utilizand baza de date GIS.

3. Actualizare: Se va institui o procedura de revizuire periodica a PUG-ului la fiecare 5 ani,
pe baza datelor de monitorizare. Aceasta procedura va permite ajustarea reglementarilor la

noile realitati din teritoriu, asigurand relevanta pe termen lung a documentului.

18.5. Concluzii Generale
CONSTATARE FACTUALA: Auditul confirmi ipoteza de lucru initiald: comuna Bicia se

confrunta cu provocari urbanistice semnificative, generate de un cadru de planificare depasit,

fragmentat si neadaptat la cerintele unui management teritorial modern.

PROBLEMA CLARA: Continuarea acestui model de dezvoltare ar duce la adincirea

disfunctionalitatilor, cu costuri economice, sociale si de mediu din ce in ce mai mari.

CONSECINTA + IMPLICATIE PUG/RLU: Concluzia finald si mandatul acestui studiu pentru
echipa de proiectare sunt clare: noul Plan Urbanistic General al comunei Bécia trebuie sa fie un
proiect de reforma profunda. Nu este suficient sa se actualizeze harti si reguli; este necesar sa se
implementeze un nou sistem de gandire si de management al teritoriului, unul bazat pe coerenta,
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transparenta, calitate si sustenabilitate. Baza de date GIS si Regulamentul Local de Urbanism,
elaborate pe baza principiilor directoare din acest capitol, vor fi instrumentele esentiale pentru a

transforma aceasta viziune in realitate.
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