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STUDIU PRIVIND REGIMUL JURIDIC AL PROPRIETATII IN
COMUNA BACIA

Acest studiu fundamenteaza deciziile de planificare din cadrul Planului Urbanistic General (PUG)
pentru comuna Bacia, judetul Hunedoara (cod SIRUTA 88047). Demersul stabileste un diagnostic
clar al structurii proprietatii, al dinamicii pietei funciare si al constrangerilor juridice, ca
preconditie pentru formularea unor reglementari urbanistice coerente, echitabile si aliniate la
cadrul legal. Analiza este descriptiva si analitica, avand ca principal instrument cercetarea
documentara a surselor oficiale, inclusiv a legislatiei in vigoare, a documentatiilor cadastrale si a

actelor administrative cu impact teritorial.

Studiul se concentreaza pe regimul juridic al proprietatii la nivel de principiu si pe identificarea
tiparelor la scara intregii comune, formata din satele Bacia, Petreni, Tampa si Totia. Sunt excluse
din analiza litigiile individuale si situatiile particulare, care necesita o abordare cazuistica. Ipoteza
centrala este ci o intelegere detaliata a regimului de proprietate poate evidentia atat oportunitati,
cat si blocaje structurale in calea dezvoltdrii, permitand conturarea unei imagini de ansamblu
asupra peisajului juridic funciar al comunei, etapa indispensabild pentru un PUG realist si

aplicabil.

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 Bacia
Studiu Tipuri de propietate

1. Introducere: Scop, Obiective si Domeniu de Aplicare

Acest studiu fundamenteaza tehnic si juridic elaborarea Planului Urbanistic General (PUG) al
comunei Bdcia prin analiza regimului de proprietate. Demersul urmareste sa ofere o baza de
cunostinte solidd, necesara pentru a asigura alinierea viitoarelor reglementari urbanistice la cadrul
legal si la realitatile funciare, promovand o dezvoltare echitabila si predictibila. Se exploreaza
structura proprietatii, dinamica pietei funciare si constrangerile juridice existente ca preconditie

pentru orice decizie de planificare strategica.

Metodologia aplicata este descriptiva si analiticd, avand ca instrument principal cercetarea
documentara a surselor oficiale. Se examineaza legislatia in vigoare, documentatiile cadastrale si

actele administrative cu impact teritorial. Sursele de date includ:

1) date de la Oficiul de Cadastru si Publicitate Imobiliara (OCPI);

2) informatii din arhivele instantelor de judecata privind litigiile funciare;
3) documentatii de urbanism anterioare;

4) arhivele administratiei publice locale. Corelarea acestor informatii permite conturarea unui

diagnostic complet al peisajului juridic funciar al comunei Bacia.

1.1. Scopul Studiului
CONSTATARE FACTUALA: Orice reglementare urbanistici trebuie fundamentati pe o cunoastere

aprofundata a cadrului de proprietate.

PROBLEMA CLARA: Riscul elaboririi unui PUG inaplicabil, care ignori constrangerile,

oportunitatile si conflictele potentiale generate de structura funciara, este ridicat.

CONSECINTA + IMPLICATIE PUG/RLU: Consecinta ar fi aparitia unor blocaje sau litigii in faza
de implementare, compromitand demersul de planificare. Implicatia este necesitatea de a clarifica
si structura informatiile referitoare la regimul juridic al proprietatii pe teritoriul administrativ al
comunei Bacia, pentru a oferi un instrument de analiza decidentilor. Studiul se concentreaza pe
tipologia proprietatii (publicd/privatd), dinamica circulatiei terenurilor si identificarea zonelor cu
situatii juridice speciale.

Finalitatea demersului este de a asigura ca PUG-ul va fi un instrument legal aplicabil, oferind
administratiei locale un ghid pentru managementul eficient al fondului funciar. Se creeaza astfel o
punte intre disciplina dreptului si planificarea spatiala, traducand limbajul juridic intr-o forma
utilizabila de urbanisti. Prin cartografierea regimului de proprietate, informatia abstracta este
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transformata intr-o reprezentare vizuala si analitica a teritoriului. Aceasta transpunere geospatiala
este esentiala pentru a suprapune straturi de informatie si pentru a identifica corelatii, precum
legatura dintre zonele cu fragmentare accentuatd a proprietatii si blocajele in dezvoltarea

infrastructurii, pregatind terenul pentru formularea unor politici funciare adaptate.

1.2. Obiective Specifice

CONSTATARE FACTUALA: Atingerea scopului general necesita structurarea demersului printr-o

serie de obiective specifice si masurabile.

PROBLEMA CLARA: Acoperirea tuturor aspectelor relevante, de la definirea cadrului conceptual

la formularea de propuneri concrete, este necesara pentru a garanta un proces logic si complet.

CONSECINTA + IMPLICATIE PUG/RLU: O abordare nestructuratid ar conduce la un studiu
superficial. Implicatia este necesitatea de a stabili obiective clare, care functioneaza ca borne de

parcurs.

Obiectivele studiului sunt structurate pe trei paliere succesive:

1. Palierul de Cadru si Metodologie:

a) Definirea scopului analizei juridice in contextul PUG, stabilind relevanta si limitele
investigatiei.

b) Stabilirea obiectivelor concrete, incluzand identificarea problemelor si propunerea de directii
de actiune.

c¢) Delimitarea ariei de aplicare la teritoriul administrativ al comunei Bacia.
d) Prezentarea detaliatd a metodologiei pentru transparenta si replicabilitate.
2. Palierul de Colectare si Analiza a Datelor:

a) Identificarea si centralizarea surselor de date oficiale (OCPI, instante, arhive locale,
documentatii anterioare).

b) Clasificarea si analiza tipurilor de proprietate — publica (stat/UAT) si privatd (persoane
fizice/juridice).

c¢) Cartografierea distributiei teritoriale a acestor tipuri de proprietate.
3. Palierul de Diagnoza si Propunere:

a) Identificarea disfunctionalitdtilor generate de regimul de proprietate (fragmentare, litigii,
utilizare ineficienta).

b) Schitarea de propuneri de politici funciare si reglementari urbanistice sub forma de
recomandari fundamentate.

Acest parcurs asigura o legatura verificabila intre analiza juridica si planificarea strategica,

transformand datele brute in solutii adaptate contextului din comuna Bacia.
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1.3. Metodologie Generala si Surse de Date
CONSTATARE FACTUALA: Rigoarea studiului depinde de o metodologie clari si de surse de date

verificate.

PROBLEMA CLARA: Integrarea datelor de naturd diferitd (juridicdi, spatiald) intr-o analizi

coerenta reprezinta o provocare.

CONSECINTA + IMPLICATIE PUG/RLU: O metodologie improvizatd ar reduce credibilitatea

studiului. Implicatia este necesitatea adoptarii unei abordari interdisciplinare, structurata pe etape

logice.

Procesul metodologic este structurat astfel:

1. Colectarea Datelor Primare: Aceasti etapa se bazeaza exclusiv pe surse oficiale:

Extrase de carte funciara si planuri cadastrale de la OCPI Hunedoara.
Sentinte judecatoresti relevante pentru litigii funciare, din portalul instantelor.

Documente din arhiva administratiei publice locale privind inventarul domeniului public si
privat.

Documentatii de urbanism anterioare (PUG, PUZ-uri) aprobate.

2. Analiza si Interpretarea Datelor: Aceasta etapa transforma datele brute intr-o diagnoza

sl presupune:

Analiza cadrului legislativ (Codul Civil, Legea 350/2001) pentru a extrage principiile
aplicabile.

Clasificarea terenurilor dupa tipul de proprietate si regim juridic.

Analiza spatiala a distributiei tipurilor de proprietate, utilizand GIS pentru a genera harti
tematice.

Identificarea si cartografierea zonelor cu situatii juridice speciale (terenuri in litigiu,
servituti, zone protejate).

3. Sinteza si Formularea Propunerilor: Pe baza diagnozei, se vor contura concluziile si se

vor formula propuneri de politici funciare si recomandari pentru Regulamentul Local de
Urbanism. Intreaga metodologie este conceputi pentru a asigura trasabilitatea, astfel incat
fiecare propunere finala sd poata fi urmarita inapoi pana la datele primare si la analiza care
a fundamentat-o, asigurand un proces transparent si verificabil.
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2, Cadrul Legislativ si Normativ de Referinta

Cadrul legislativ defineste constrangerile non-negociabile si oportunitatile pentru dezvoltarea
comunei Bacia, constituind fundamentul normativ pentru Planul Urbanistic General (PUG).
Articularea coerenta a prevederilor din Codul Civil, Legea urbanismului, Legea cadastrului, Legea
constructiilor si Legea exproprierii este esentiala pentru a asigura un PUG legal, aplicabil si
echitabil. Acest capitol sintetizeaza principiile directoare si prevederile cu impact direct asupra
amenajarii teritoriului, extrase din urmatoarele acte normative cheie: 1) Codul Civil; 2) Legea nr.
350/2001 privind amenajarea teritoriului si urbanismul; 3) Legea nr. 7/1996 a cadastrului si a
publicitatii imobiliare; 4) Legea nr. 50/1991 privind autorizarea executarii lucrarilor de constructii;

5) Legea nr. 33/1994 privind exproprierea pentru cauza de utilitate publica.

Metodologia aplicata este cercetarea documentara si sinteza legislatiei primare, vizand extragerea
prevederilor cu relevantd directa pentru planificarea spatiala. Complexitatea legislatiei impune o
abordare structurata pentru a clarifica ierarhia normelor si modul de articulare a acestora,
transformand principiile juridice abstracte in reguli operationale pentru Regulamentul Local de
Urbanism (RLU).

2.1. Codul Civil - Dreptul de Proprietate
CONSTATARE FACTUALA: Codul Civil este legea fundamentali care defineste regimul juridic al

proprietatii, stabilind distinctia esentiala dintre proprietatea publica si cea privata, precum si

atributele si limitele exercitarii acestor drepturi.

PROBLEMA CLARA: Orice reglementare urbanistici propusa prin PUG trebuie si fie perfect
compatibila cu principiile Codului Civil, in special cu cele referitoare la limitele legale ale dreptului

de proprietate.

CONSECINTA + IMPLICATIE PUG/RLU: Consecinta este cd PUG-ul nu poate institui restrictii
arbitrare, ci trebuie sa le fundamenteze pe un interes public legitim, asa cum este definit de lege.
Implicatia este ca Regulamentul Local de Urbanism (RLU) trebuie sa traduca aceste limite legale
in reglementari urbanistice specifice, clare si justificate, privind modul de construire si utilizare a

terenurilor.

Dreptul de proprietate privata, desi garantat, nu este absolut. Codul Civil stabileste ca acesta poate
fi exercitat doar in limitele materiale ale terenului si cu respectarea legii. PUG-ul traduce aceste
limite legale in reglementari specifice, justificate de interesul public, precum: 1. Limite privind
respectarea regulilor de urbanism (POT, CUT, regim de inaltime); 2. Limite pentru protejarea
mediului (interdictii de construire in zone de risc, obligatia de a mentine spatii verzi); 3. Limite
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pentru proiecte de utilitate publica (stabilirea de zone de protectie sanitard, coridoare pentru

infrastructura, posibilitatea exproprierii).

Proprietatea publica, apartinand statului sau UAT-urilor, are un regim juridic special. Bunurile din
domeniul public sunt inalienabile, imprescriptibile si insesizabile, fiind destinate exclusiv uzului
sau interesului public. PUG-ul trebuie sa identifice si sa protejeze aceste terenuri, alocandu-le
pentru infrastructuri, spatii verzi si dotiri publice. In contrast, bunurile din domeniul privat al
statului/UAT pot fi vandute sau concesionate, constituind o resursa strategica pentru atragerea de
investitii, pe care PUG-ul trebuie sa o gestioneze prin reglementari clare. Securitatea juridica a
tuturor formelor de proprietate este asigurata prin sistemul de cadastru si publicitate imobiliara,

care ofera baza de date fiabila pentru planificare.

2.2, Legea nr. 350/2001 - Urbanism
CONSTATARE FACTUALA: Legea nr. 350/2001 privind amenajarea teritoriului si urbanismul
este principalul act normativ care face din PUG instrumentul central de planificare strategica si de

reglementare la nivel local.

PROBLEMA CLARA: Transpunerea principiilor generale ale legii in reguli concrete si aplicabile la

nivelul comunei Bacia este o provocare complexa, care necesita corelarea cu realitatile locale.

CONSECINTA + IMPLICATIE PUG/RLU: Consecinta este ci PUG-ul si RLU-ul aferent devin acte
cu putere de lege la nivel local, obligatorii pentru toate documentatiile de rang inferior (PUZ, PUD)
si pentru toate procesele de autorizare. Implicatia este ca orice decizie de dezvoltare trebuie sa fie

strict conforma cu aceste documente.
Rolurile esentiale ale PUG, conform legii, sunt:

a) Stabilirea si delimitarea teritoriului intravilan: Aceasta operatiune are implicatii juridice si

economice majore, transformand terenurile din extravilan (agricol) in intravilan (construibil).

b) Zonificarea functionald: PUG-ul imparte teritoriul in zone cu functiuni predominante, precum:
1. zone de locuit; 2. zone de servicii si comert; 3. zone industriale si de depozitare; 4. zone de spatii

verzi si agrement.

c) Stabilirea conditiilor de construire: Prin RLU, PUG-ul defineste pentru fiecare zona indicatorii

urbanistici (POT, CUT), regimul de inaltime, aliniamentele si materialele permise.

Legea consacra suprematia interesului public, permitand PUG-ului sa impuna limite justificate
dreptului de proprietate. Aceste reglementari nu sunt arbitrare, ci servesc unor scopuri publice

clare, precum dezvoltarea coerenta a localitatii, protejarea mediului sau prevenirea riscurilor.

) -
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Respectand ierarhia sistemului de planificare, PUG-ul comunei Bacia trebuie sa fie corelat cu
planurile de rang superior (Plan de Amenajare a Teritoriului National, Regional si Judetean).
Certificatul de urbanism devine actul de informare prin care prevederile PUG sunt comunicate

oricarui solicitant, asigurand predictibilitate si transparenta.

2.3. Legea nr. 7/1996 - Cadastru
CONSTATARE FACTUALA: Legea cadastrului si a publicititii imobiliare nr. 7/1996 stabileste ci
evidenta tehnica, economica si juridici a imobilelor este fundamentul oricarei planificari

teritoriale.

PROBLEMA CLARA: Firi o bazi de date cadastrald corectd si completi, orice reglementare

urbanistica devine inaplicabila, deoarece nu poate fi localizata cu precizie in teritoriu.

CONSECINTA + IMPLICATIE PUG/RLU: Consecinta este ci sistemul de cadastru si carte funciara
reprezinta sursa unica de adevar (SSOT) privind limitele de proprietate. Implicatia pentru PUG
este obligatia de a utiliza exclusiv suportul topografic avizat de Oficiul de Cadastru si Publicitate
Imobiliara (OCPI) pentru toate plansele sale, asigurand o suprapunere perfectd intre reglementari
si proprietati.

Legdtura dintre cadastru si PUG este una de interdependenta critica. Publicitatea imobiliara, prin
inscrierea in Cartea Funciara, asigura securitatea juridica a drepturilor de proprietate, oferind o
imagine certa asupra titularilor si a sarcinilor (ipoteci, servituti). Provocarile practice, precum
existenta unor zone fara cadastru sistematic finalizat sau erorile din documentatiile vechi,
reprezintd riscuri majore care trebuie identificate si gestionate. Orice neconcordanta intre
planurile PUG si realitatea cadastrala duce la blocaje in faza de autorizare a constructiilor. Prin
urmare, finalizarea cadastrului sistematic pentru intreg teritoriul comunei Bacia trebuie

considerata o prioritate strategica, fiind o preconditie pentru o implementare de succes a PUG.

2.4. Legea nr. 50/1991 - Constructii
CONSTATARE FACTUALA: Legea nr. 50/1991 privind autorizarea executirii lucririlor de
constructii este instrumentul prin care prevederile PUG sunt transpuse in practica, conditionand

dreptul de a construi de obtinerea unei autorizatii.

PROBLEMA CLARA: Procesul de autorizare trebuie si asigure o verificare riguroasi a

conformitatii oricarui proiect cu reglementdrile urbanistice aprobate.

CONSECINTA + IMPLICATIE PUG/RLU: Consecinta este ci nicio constructie nu poate fi

executata legal fara o autorizatie de construire, iar o autorizatie emisa cu incalcarea prevederilor

) -
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PUG este nula de drept. Implicatia este ca PUG-ul, prin RLU, devine referinta obligatorie in
intregul proces de autorizare, de la emiterea certificatului de urbanism pana la receptia finald a

lucrarilor.

Procesul de autorizare, reglementat de lege, creeaza o legatura directa si non-negociabila intre
planificare si executie. Certificatul de urbanism, primul pas in acest proces, este actul de informare
care extrage din PUG toate conditiile aplicabile unui teren si stabileste lista avizelor necesare.
Legea 50/1991, coroborata cu Legea nr. 10/1995 privind calitatea in constructii, stabileste ce, cat
si cum se poate construi, asigurand ca dezvoltarea fizica a localitatii respecta atat viziunea
strategica a PUG, cit si cerintele tehnice de siguranta si performanta. Disciplina in constructii, prin
controlul si sanctionarea lucrarilor neautorizate, devine astfel un instrument esential pentru

implementarea cu succes a politicilor urbane.

2.5. Legea nr. 33/1994 - Expropriere
CONSTATARE FACTUALA: Realizarea proiectelor de infrastructurd publici de anverguri
(drumuri, retele edilitare, parcuri), prevazute in PUG, necesita adesea trecerea unor terenuri din

proprietate privata in proprietate publica.
PROBLEMA CLARA: Transferul de proprietate nu se poate realiza intotdeauna pe cale amiabila.
CONSECINTA + IMPLICATIE PUG/RLU: Legea nr. 33/1994 privind exproprierea pentru cauzi

de utilitate publica ofera cadrul legal pentru acest transfer fortat, cu conditia indeplinirii a doua
cerinte cumulative: 1) existenta unei cauze de utilitate publicd, declaratd conform legii; 2)
acordarea unei despagubiri drepte si prealabile. Implicatia pentru PUG este cd acesta devine
documentul fundamental care justifica declararea utilitatii publice pentru proiectele de interes

local.

Procedura de expropriere este un proces strict reglementat, aflat sub control judecatoresc pentru
a proteja drepturile proprietarilor. Orice proiect de infrastructura majora propus in PUG trebuie
sd includd o identificare preliminara a coridoarelor de expropriere. De exemplu, dacda PUG-ul
prevede realizarea unei noi strazi de legaturd, plansele aferente trebuie sa delimiteze ampriza
necesara si parcelele afectate. Aceasta prevedere din PUG constituie primul si cel mai important
pas in declansarea procedurii de expropriere. Legea ofera si garantii fostilor proprietari, precum
dreptul de retrocedare daca terenul nu este utilizat in scopul declarat, prevenind astfel abuzurile.
Astfel, Legea exproprierii completeaza setul de instrumente normative, oferind autoritatii locale
parghia necesara pentru a implementa viziunea de dezvoltare a PUG, chiar si atunci cand aceasta

implica interventii pe proprietati private.
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3. Analiza Regimului Juridic si a Formelor de Proprietate Existente in
Comuna Bacia

Diagnoza situatiei proprietatii funciare pe teritoriul administrativ al comunei Bacia este o etapa
fundamentala in elaborarea Planului Urbanistic General, clasificand terenurile dupa regimul lor
juridic — public sau privat — si dupa forma specifica de proprietate. Demersul identificd ponderea
proprietatii publice, structura celei private si localizarea geospatiala a acestora, elemente esentiale
pentru fundamentarea politicilor de dezvoltare. Analiza se bazeaza pe date din surse oficiale:

evidente de la Oficiul de Cadastru si Publicitate Imobiliara si inventarul bunurilor UAT Bacia.

Metodologia multinivel, cu analiza GIS si documentara, permite corelarea datelor juridice cu cele
spatiale. Prin acest proces se identifica tipare si disfunctionalitati sistemice care influenteaza
planificarea, fara a rezolva litigii individuale. Se urmareste conturarea unei imagini structurate a
peisajului funciar, indispensabild pentru intelegerea dinamicii teritoriale si pentru formularea

unor politici de dezvoltare coerente si aplicabile.

3.1. Proprietatea Publica a Statului in Bacia

CONSTATARE FACTUALA: Proprietatea publici a statului din comuna Bicia, supusi unui regim
de drept public (inalienabild, imprescriptibila, insesizabila), include infrastructura de transport
majora, retele energetice nationale, fond forestier si cursul raului Strei. Aceste bunuri de interes

national genereaza constrangeri si oportunitati non-negociabile.

PROBLEMA CLARA: Zonele de protectie si siguranti aferente acestor proprietiti (ex: 100 m
pentru calea feratd, 22 m pentru DN 66) impun restrictii severe de construire, care se suprapun cu
zone de interes pentru dezvoltarea localad. Ignorarea acestor coridoare tehnice duce inevitabil la

blocaje in procesul de autorizare si la conflicte juridice, paralizand investitii publice si private.
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CONSECINTA + IMPLICATIE PUG/RLU: PUG-ul are obligatia legald de a cartografia cu precizie
aceste zone si de a transpune regimul tehnic si juridic aferent in Regulamentul Local de Urbanism.
Implicatia este ca orice propunere de dezvoltare in proximitatea acestor proprietati va fi
conditionata de respectarea stricta a restrictiilor impuse prin legislatia sectoriala. Impactul este
ambivalent: pe de o parte, aceste coridoare constituie constrangeri, dar, pe de alta parte, asigura
conectivitatea (DN 66, CFR) si potentialul turistic (fond forestier), fiind un motor de dezvoltare.
Propunerile PUG vor viza integrarea acestor coridoare in structura functionald a comunei, nu doar

tratarea lor ca limitari.

Tip Administrator Act Normativ de Constrangeri

Proprietate Principal Referinta Principale

Stat

Drum National C.N.A.LR. OG nr. 43/1997 Zone de protectie (22

(DN 66) privind regimul m) si siguranta cu
drumurilor restrictii clare

Cale Ferata C.F.R.SA. OG nr. 12/1998 Zone de protectie (100

(Simeria-
Craiova)

Retele energetice

Fond forestier de
stat

Cursuri de apa
(Raul Strei)

Transelectrica /
Transgaz

Romsilva

Administratia
Nationala "Apele
Romane"

privind transportul
pe cdile ferate

Legea energiei
electrice si a gazelor
naturale nr. 123/2012

Legea nr. 46/2008 -
Codul Silvic

Legea apelor nr.
107/1996

m) si siguranta (20 m)

Coridoare tehnice cu
interdictii de construire

Interdictia schimbarii
destinatiei, regim silvic
strict

Zone de protectie a
malurilor, restrictii de
construire

3.2. Proprietatea Publica a UAT Bacia
CONSTATARE FACTUALA: Unitatea administrativ-teritoriald Bicia detine un patrimoniu funciar
si imobiliar divizat in domeniu public (strazi, parcuri, cladiri publice) si domeniu privat (terenuri

libere, alte cladiri), fiecare cu un regim juridic distinct.

16

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 Bacia
Studiu Tipuri de propietate

PROBLEMA CLARA: O gestionare pasivd a acestui patrimoniu, in special a domeniului privat,
duce la subutilizarea unor resurse strategice care ar putea cataliza dezvoltarea economica si sociala
a comunei. Lipsa unei evidente cadastrale complete si a unei strategii de valorificare impiedica

atragerea de investitii.

CONSECINTA + IMPLICATIE PUG/RLU: Consecinta este ratarea unor oportunititi de dezvoltare.
Implicatia este ca PUG-ul trebuie sa reflecte aceasta dualitate juridica: pe de o parte, sa protejeze
bunurile din domeniul public (inalienabile si destinate exclusiv comunitatii), iar pe de alta parte,
sa stabileasca un regim urbanistic clar si stimulativ pentru terenurile din domeniul privat, pentru
a le creste atractivitatea investitionala. RLU va defini functiunile si indicatorii urbanistici pentru
aceste terenuri, transformandu-le intr-un instrument activ de politica funciara. Identificarea
litigiilor si finalizarea inscrierii in sistemul de cadastru sunt preconditii pentru o administrare

eficienta.

3.3. Proprietatea Privata in Bacia
CONSTATARE FACTUALA: Majoritatea fondului funciar al comunei este proprietate privati, cu o
structura eterogena a detinatorilor (persoane fizice vs. juridice) si o morfologie a parcelarului

caracterizata de o fragmentare excesiva in anumite zone.

PROBLEMA CLARA: Firamitarea accentuati, cu parcele lungi si inguste sau subdimensionate, in
special in zonele de extindere recenta, constituie o bariera structurald majora in calea dezvoltarii.

.....

de anvergura si genereaza un cadru construit de calitate slaba.

CONSECINTA + IMPLICATIE PUG/RLU: Consecinta este un blocaj sistemic al dezvoltarii si o
utilizare ineficienta a terenului. Implicatia pentru PUG este necesitatea de a fundamenta politici
de comasare si reparcelare pentru zonele critice si de a introduce in RLU reguli stricte privind
dimensiunile minime ale parcelelor pentru a preveni perpetuarea acestei probleme. In contrast,
parcelele private de mari dimensiuni reprezintd oportunitdti strategice pentru functiuni care
necesita suprafete extinse (parcuri industriale, ansambluri rezidentiale), iar localizarea lor in

raport cu infrastructura existenta trebuie sa ghideze politicile de atragere a investitiilor.

3.4. Harta regimului de proprietate
CONSTATARE FACTUALA: Harta regimului de proprietate este un document cartografic de

sintezd, indispensabil pentru o planificare urbanistica moderna, bazata pe date.

17

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
BACIA

VEGO

Actualizarea Planului Urbanistic General al Comunei Bacia

Studiu Tipuri de propietate

PROBLEMA CLARA: Lipsa unui astfel de instrument integrat, care si coreleze informatiile juridice

si cadastrale intr-o reprezentare geospatiala unitara, face dificila analiza suprapusa a

constrangerilor si oportunitatilor teritoriale.

CONSECINTA + IMPLICATIE PUG/RLU: Consecinta este o planificare realizati "in orb", fari o

intelegere completa a peisajului funciar. Implicatia este ca PUG-ul trebuie sa produca si sa utilizeze

o harta GIS a regimului de proprietate, structurata pe straturi tematice clare si cu o simbologie

standardizata. Acest instrument devine fundamental in etapele ulterioare, permitand

suprapunerea cu alte planuri tematice (riscuri, retele, zonificare) pentru a identifica conflicte, a

estima costuri (ex: exproprieri) si a fundamenta decizii. Harta transforma datele juridice abstracte

intr-un instrument de lucru vizual si analitic.

Strat GIS Geometrie Atribute Cheie Propuse Sursa Datelor
Principal
Proprietate Poligon TipBun (ex: CF, DN), Date de la
Publica - Stat Administrator, ActNormativ, administratori (CFR,
Suprafata CNAIR, etc.)
Proprietate Poligon Denumire, TipDomeniu Inventar UAT, OCPI
Publica - UAT (Public/Privat), NrCad,
Suprafata
Retea Stradala Linie DenumireStrada, Categorie (DC, Masuratori topo,
(Domeniu strada), Lungime Inventar UAT
Public)
Parcelar Poligon NrCad, CategorieFolosinta, OCPI
Cadastral Suprafata, AreConstructie
(Privat) (DA/NU)
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4. Circulatia Juridica a Terenurilor in Comuna Bacia

Acest capitol fundamenteaza deciziile de reglementare din Planul Urbanistic General (PUG)
printr-o analiza a dinamicii pietei funciare din comuna Bacia, un indicator esential al vitalitatii
economice si al presiunilor de dezvoltare. Demersul cartografiaza fluxurile de tranzactii, identifica
zonele de presiune investitionala si clarifica instrumentele legale de interventie pe piata. Scopul
este de a traduce datele statistice si cadrul juridic intr-o diagnoza operationala, care sa permita

formularea unor politici funciare realiste, capabile sa ghideze dezvoltarea si sa previna blocajele.

Metodologia imbina analiza cantitativa a datelor spatiale cu interpretarea cadrului normativ.
Datele agregate privind tranzactiile imobiliare, provenite din evidentele Agentiei Nationale de
Cadastru si Publicitate Imobiliara si ale directiilor de taxe si impozite locale, sunt corelate spatial
intr-un sistem GIS pentru a vizualiza distributia geografici a activititii imobiliare. In paralel, se
analizeaza legislatia relevanta (Codul Administrativ, Legea 350/2001) privind vanzarea,
concesionarea si regimul proprietatii publice a UAT. Analiza nu evalueaza proprietati individuale,
ci identifica tendinte si tipare la nivel de comuna pentru a fundamenta decizii de planificare

strategica.

4.1. Analiza Pietei Imobiliare Locale

CONSTATARE FACTUALA: Dinamica pietei funciare din comuna Bicia este profund eterogens,
cu o polarizare evidenta a activitatii intre cele patru sate componente. Analiza datelor
administrative din ultimii cinci ani (2020-2024) releva un volum total de 1.250 de tranzactii
imobiliare, cu o valoare cumulata de 25 de milioane de euro. Satele Bacia si Tampa concentreaza
80% din acest volum, beneficiare ale proximitatii fata de infrastructura majora (DN 66 si calea
feratd). Structura pietei este dominata de sectorul rezidential, cu 45% din tranzactii vizand terenuri

intravilane libere, 35% imobile construite si doar 20% terenuri agricole.

PROBLEMA CLARA: Polarizarea este problema centrald. In timp ce satele Bicia si TAmpa
inregistreaza un pret mediu de 25 EUR/mp pentru terenurile intravilane si o ratd medie anuala de
crestere de 15%, satele Petreni si Totia au o piata stagnanta, cu preturi de 3-5 ori mai mici si o
crestere sub 5% anual. Aceasta dinamica genereaza un risc dublu: 1) dezvoltare speculativa, haotica
si cu presiune pe infrastructura in zonele atractive; 2) stagnare economica si abandon in zonele

periferice, mai izolate.

CONSECINTA + IMPLICATIE PUG/RLU: Consecinta este o dezvoltare teritoriali neechilibrat,

care poate accentua disparitatile socio-economice in interiorul comunei. Implicatia pentru PUG

) -
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este necesitatea de a formula reglementari urbanistice si politici funciare diferentiate. Pentru
zonele de presiune, RLU trebuie sa impuna reguli stricte privind densitatea, parcelarea minima si
obligativitatea realizarii de PUZ-uri pentru dezvoltari de anvergura. Pentru zonele stagnante, PUG
trebuie sa propuna masuri de stimulare, precum crearea de noi poli de interes (dotari publice,
facilitati pentru turism rural) sau acordarea de facilitati pentru investitiile care genereaza locuri de

munca.

Analiza detaliata a evolutiei preturilor confirma impactul decisiv al infrastructurii. O tendinta de
crestere accelerata, cu o rata medie anuala de 15%, se constata pentru terenurile intravilane situate
in proximitatea DN 66 (E 79) si a statiilor CFR, precum si in zonele cu peisaj valoros de pe malurile
raului Strei. In contrast, preturile terenurilor agricole extravilane au o crestere lenti, de sub 3%
anual, cu exceptia parcelelor mari, comasate, atractive pentru investitorii din agricultura. Aceasta
dinamica valideaza faptul ca absenta unor reglementari clare in zonele de contact dintre intravilan
si extravilan stimuleaza tranzactiile speculative, in anticiparea unei viitoare extinderi a

perimetrului construibil.

Categorie Teren Pret Mediu (EUR/mp) - Pret Mediu (EUR/mp) - Rata de
Sat Bacia/Tampa Sat Petreni/Totia Crestere Anuald
Teren agricol 5 3 3%
extravilan
Teren intravilan 25 7 15% (zone
construibil atractive)
Teren intravilan 45 (include constructia) 20 (include constructia) 8%
construit

Tipologia actorilor de pe piata completeaza diagnoza. Datele fiscale arata ca o pondere de 30% din
tranzactiile cu terenuri construibile este realizata de persoane juridice (dezvoltatori imobiliari,
firme de logistica), indicand un interes investitional concentrat. Restul de 70% sunt tranzactii intre
persoane fizice, avand ca scop principal construirea unei locuinte proprii sau comasarea unor
loturi mostenite. Politicile propuse prin PUG trebuie sa adreseze aceste interese distincte: pe de o
parte, sa creeze un cadru predictibil pentru investitorii care pot genera dezvoltare economica, iar
pe de alta parte, sa protejeze interesele micilor proprietari si sa asigure o dezvoltare rezidentiala
coerenta, prin reglementari clare privind densitatea, functiunile admise si infrastructura necesara

in diferitele zone ale comunei.
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4.2. Zone de Presiune Investitionala
CONSTATARE FACTUALA: Analiza datelor din ultimii trei ani indic o concentrare a peste 65%

din totalul tranzactiilor si 70% din solicitarile de certificate de urbanism in trei perimetre distincte:
1) culoarul adiacent DN 66 (E 79), in KILOCAROURILE [X04, Y03] si [X05, Y03]; 2) zonele cu
cadru natural atractiv de pe malul raului Strei, in KILOCAROUL [X03, Y04]; si 3) zonele de
extindere a intravilanului satelor Bicia si TAmpa. In aceste perimetre, volumul tranzactiilor a fost

cu peste 200% mai mare decat media la nivel de comuna.

PROBLEMA CLARA: Riscul principal in aceste zone este dezvoltarea haotici, speculativa si
nesustenabild, generata de absenta unor reglementari detaliate. Presiunea imobiliara duce la o
utilizare ineficienta a terenului, prin parcelari subdimensionate, o suprasolicitare a infrastructurii
existente si o degradare a peisajului. Aceste "puncte fierbinti" devin epicentrele conflictelor

urbanistice si ale costurilor publice viitoare.

CONSECINTA + IMPLICATIE PUG/RLU: Consecinta este o degradare a calititii vietii si o crestere
a costurilor pe termen lung pentru administratia publici, care va fi nevoita sa investeasca masiv in
modernizarea unei infrastructuri subdimensionate. Implicatia pentru PUG este majora: aceste
zone de presiune necesitd un regim de reglementare prioritar. Se impune delimitarea unor Unitati
Teritoriale de Referinta (UTR) specifice in RLU si conditionarea oricérei dezvoltari de anvergura
(peste 3.000 mp) de elaborarea unor Planuri Urbanistice Zonale (PUZ), care sa asigure o

planificare integrata a retelei stradale, a spatiilor verzi si a dotarilor publice.

Cartografierea precisd a acestor zone este esentiald. Utilizand datele GIS privind densitatea
tranzactiilor si evolutia valorilor de impozitare, s-a generat o harta de intensitate ("heatmap") a
activitatii imobiliare, suprapusa peste Grila TKHC. Criteriile cantitative utilizate pentru definirea
unei "zone de presiune" au fost: 1) Peste 10 tranzactii pe hectar in ultimii 3 ani; 2) O rata de crestere
a preturilor de peste 20% anual; 3) Peste 5 solicitari de certificate de urbanism pe hectar pe an.
Analiza evidentiaza HECTA_CAROURILE din [X04, Y03] : (AX=200 m, AY=300 m), [X04, Y03]
- (AX=300 m, AY=300 m) si [X04, Y03] - (AX=400 m, AY=400 m) ca fiind cele mai active. PUG-
ul trebuie sa ofere un verdict strategic clar pentru aceste zone, raspunzand la intrebari precum: A.
Se incurajeaza densificarea sau se impun limite de densitate pentru a proteja caracterul rural? B.
Este infrastructura existenta capabila sa sustind dezvoltarea sau este necesara o etapizare a
investitiilor publice? C. Ce instrumente de politica funciara (taxare, stimulente) pot ghida
presiunea imobiliara catre o forma sustenabila? Raspunsurile vor contura politicile de dezvoltare

teritoriala pentru urmatorii 10 ani.
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4.3. Regimul Juridic al Instriinirii si Concesionirii Terenurilor Publice

CONSTATARE FACTUALA: Unitatea administrativ-teritoriali Bicia detine un portofoliu de 45 de
hectare de teren in domeniul sau privat, care, spre deosebire de domeniul public, pot face obiectul
circulatiei juridice (vanzare, concesionare, inchiriere). Aceste terenuri reprezinta un activ strategic

pentru dezvoltarea comunei.

PROBLEMA CLARA: Utilizarea acestui instrument trebuie si fie strategicii, nu doar oportunistica,
pentru a maximiza beneficiile pe termen lung pentru comunitate, conform cadrului legal stabilit
de Codul Administrativ. O gestionare pasiva sau pur reactiva a acestui patrimoniu duce la ratarea

unor oportunitati de a modela activ dezvoltarea localitatii.

CONSECINTA + IMPLICATIE PUG/RLU: Consecinta unei gestioniri strategice este capacitatea
de a influenta direct dezvoltarea urbana, de a atrage investitii dorite si de a realiza proiecte
comunitare. De exemplu, concesionarea unui teren de 5 hectare din domeniul privat, situat in
KILO_CAROUL [X06, Y02] si definit in PUG ca zona pentru industrie nepoluanta, poate duce la
crearea a peste 100 de locuri de munca. Implicatia pentru PUG este dubla: 1) Trebuie sa stabileasca
un regim urbanistic clar si atractiv pentru aceste terenuri, definind functiuni, POT, CUT si conditii
de echipare edilitara. 2) Poate propune o strategie de valorificare, identificind parcelele cu
potential si recomandand procedura adecvata (vanzare prin licitatie, concesionare, parteneriat

public-privat).

Procedurile legale sunt stricte. Vanzarea se face doar prin licitatie publica, la un pret stabilit prin
raport de evaluare. Concesionarea, preferabild pentru proiecte pe termen lung, presupune
transferul dreptului de exploatare in schimbul unei redevente. Orice contract trebuie sa includa
clauze care obliga investitorul sa respecte reglementarile din PUG/RLU. Fiscalitatea locala este un
alt instrument de politicd funciard. PUG-ul ofera fundamentarea pentru o politica fiscala
diferentiata. Conform legii, se poate institui o supraimpozitare de pana la 500% pentru terenurile
agricole din intravilan mentinute necultivate sau pentru cladirile neingrijite, stimuland astfel
utilizarea eficienta a fondului funciar. Aceasta analiza a instrumentelor de interventie completeaza
imaginea dinamicii funciare, facand legatura cu morfologia parcelarului ca factor determinant

pentru dezvoltare.
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5. Analiza Structurii Funciare si Parcelare

Acest capitol fundamenteaza politicile funciare din Planul Urbanistic General (PUG) al comunei
Bacia printr-o evaluare cantitativa si spatiala a morfologiei parcelarului. Demersul este esential,
deoarece structura proprietatii actioneaza ca un factor determinant, care poate fie sa faciliteze, fie
sa blocheze dezvoltarea coerenta a teritoriului. Analiza investigheaza gradul de fragmentare,
dimensiunea si forma parcelelor pentru a identifica zonele unde structura funciara actuala
constituie o bariera in calea implementarii proiectelor de anvergura si a unei dezvoltari urbane

armonioase, conturand o diagnoza indispensabild pentru formularea unor reglementari aplicabile.

Metodologia se bazeaza pe o abordare cantitativa si spatiald, utilizind ca surse primare datele
cadastrale digitale si ortofotoplanurile recente, georeferentiate in sistemul de caroiaj GRILA
TKHC. Prin metode de analiza statistica si spatiala in mediu GIS, se determind indicatori precum
distributia parcelelor pe clase de marime si indicele de fragmentare, atat la nivelul intregii comune,
cat si diferentiat pe localitati si zone functionale. Acest proces permite cartografierea zonelor cu un
grad critic de faramitare si identificarea tiparelor de distributie a parcelelor subdimensionate sau
cu forme improprii constructiei, transformand datele brute intr-un instrument de decizie

strategica.

5.1. Diagnoza Fragmentarii Proprietatii

CONSTATARE FACTUALA: Fragmentarea excesivi a proprietitii funciare este o problem:i
structurald majora in comuna Bécia, cu o incidenta critica in zonele de extindere recenta ale satelor
Bacia si Tampa. Analiza cantitativd a datelor cadastrale releva ca, desi dimensiunea medie a
parcelelor din intravilan este de 750 mp, peste 35% dintre acestea au o suprafata sub pragul
functional de 500 mp si un front stradal mai mic de 12 metri. Fenomenul este cel mai pronuntat in
KILO-CAROURILE [X04, Y03], [X05, Y03] si [X03, YO4], unde cererea de teren pentru locuinte
a condus la o firAmitare speculativd, necontrolati prin documentatiile de urbanism anterioare. in
extravilan, suprafata medie a parcelei agricole este de 0,8 hectare, sub media necesara pentru o

agricultura moderna.

PROBLEMA CLARA: Existenta unui procent semnificativ de parcele improprii unei dezvoltiri
coerente genereaza o presiune constanta pentru obtinerea de derogari si favorizeaza aparitia unor
constructii de tip "loturi vagon". In aceste zone, indicele de alungire a parcelelor depiseste frecvent
o valoare critica de 4:1, ceea ce face dificila sau imposibila asigurarea accesului, a iluminatului

natural, a intimitatii si a dotarilor edilitare pentru constructiile viitoare. Aceasta structura funciara
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actioneaza ca o bariera sistemicd, blocand atat investitiile private de calitate, cat si proiectele

publice de infrastructura.

CONSECINTA + IMPLICATIE PUG/RLU: Consecinta directi este un peisaj urban dezorganizat, o
utilizare ineficienta a infrastructurii si o calitate a locuirii scazuta. Implicatia pentru PUG este
necesitatea stringenta de a stabili, prin Regulamentul Local de Urbanism (RLU), reguli clare si
ferme privind dimensiunile minime ale parcelelor pentru viitoarele operatiuni de parcelare. Se
impune o politica preventiva, care sa stopeze perpetuarea acestei probleme, si una activa, care sa
stimuleze procesele de comasare in zonele deja afectate. Pentru extravilan, PUG-ul trebuie sa joace
un rol de protector al terenurilor agricole, descurajand extinderea nejustificata a intravilanului si

sustinand, prin politici specifice, comasarea exploatatiilor.

5.2. Impactul Structurii Parcelare asupra Dezvoltarii Coerente
CONSTATARE FACTUALA: Structura parcelari fragmentati nu este o problema statisticd, ci o

constrangere fizicaA majora cu un impact direct si negativ asupra dezvoltarii comunei Bacia.
Proiectele de modernizare, fie ele publice (infrastructura) sau private (investitii economice),
necesita suprafete de teren continue si cu o geometrie regulati, conditii care nu sunt indeplinite in

zonele critice identificate.

PROBLEMA CLARA: Un parcelar firAmitat, cu zeci de proprietari pe o suprafatii de citeva hectare,
face ca procesul de achizitie sau de expropriere a terenurilor sa fie extrem de anevoios, costisitor
si, In multe cazuri, imposibil de finalizat intr-un interval de timp rezonabil. Fiecare negociere

individuald adauga complexitate administrativa si riscuri juridice.

CONSECINTA + IMPLICATIE PUG/RLU: Consecinta este blocarea sau amanarea pe termen
nedefinit a unor proiecte esentiale. Implicatia pentru PUG este ca orice viziune de dezvoltare risca
sa ramana nerealizabild dacd nu este insotita de o strategie concreta de restructurare funciara.

Impactul negativ se manifesta pe trei planuri critice:

1. Infrastructura publica: Realizarea unei strazi noi cu o ampriza de 20 de metri intr-o zona
cu parcele de 12 metri latime implica negocieri si exproprieri cu un numar foarte mare de
proprietari, crescand exponential costurile si riscurile de contestatii. Aceasta duce frecvent
la abandonarea proiectelor de extindere a retelelor de apa, canalizare sau drumuri.

2. Dezvoltarea economica: Investitorii care doresc sa dezvolte proiecte de anvergura (unitati
de productie, parcuri logistice, ferme moderne) evita zonele fragmentate. Fragmentarea
funciara actioneaza ca o bariera invizibila in calea crearii de locuri de munca, facand
comuna Bacia neatractiva pentru investitii majore.
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3. Calitatea locuirii: Tendinta de a construi pe "loturi vagon" duce la o densificare
necontrolata, cu locuinte amplasate prea aproape una de cealalta, cu probleme de iluminat
natural, intimitate si cu spatii verzi aproape inexistente, generand un mediu construit de
calitate slaba.

Aceste efecte cumulate demonstreaza cd structura parcelara este o problema strategica
fundamentala. PUG-ul trebuie sa o abordeze frontal, prin reglementari preventive si politici active

de comasare.

5.3. Instrumente de Politica Funciara pentru Comasare si Reparcelare
CONSTATARE FACTUALA: Fragmentarea funciari, fiind o barierd majora in calea dezvoltirii,

impune o analiza a instrumentelor juridice si urbanistice care pot corecta aceastd problema. Cadrul
legislativ actual, in principal Legea nr. 350/2001, ofera mecanisme de interventie cu grade diferite

de complexitate si de implicare a autoritatii publice.

PROBLEMA CLARA: Problema constii in selectarea si adaptarea acelor instrumente potrivite
pentru contextul administrativ si social al comunei Bacia. Aplicarea eficienta a acestora necesita o

vointa politica clara, resurse administrative si un cadru normativ local predictibil.

CONSECINTA + IMPLICATIE PUG/RLU: Consecinta este crearea unui cadru care si permiti
restructurarea proprietatii in perimetrele prioritare. Implicatia pentru PUG este ca acesta trebuie
sa devina un catalizator pentru solutionarea problemei, inscriind aceste instrumente in strategiile

sale si detaliindu-le in RLU.
Principalele instrumente de politica funciara sunt:

1. Instrumente preventive si stimulative:

+ Reguli de parcelare in RLU: Cea mai eficienta masura preventiva este stabilirea, prin
RLU, a unor suprafete si fronturi minime obligatorii pentru dezmembrari. Se propune o
suprafatd minima de 500 mp si un front de 15 m pentru a stopa faramitarea.

« Stimulente urbanistice: PUG-ul poate acorda bonusuri (ex: majorarea CUT cu 10-15%)
pentru parcelele rezultate din comasarea voluntara a cel putin trei loturi, facand asocierea
atractiva economic.

2. Instrumente de restructurare integrata:

+ Reparcelarea prin Plan Urbanistic Zonal (PUZ): Legea 350/2001 permite
redesenarea limitelor de proprietate intr-un perimetru dat pentru a crea parcele
construibile si rezerve de teren pentru infrastructura. PUG-ul poate delimita "zone de
restructurare urbana" in perimetrele critice, unde initierea unor astfel de PUZ-uri este
declarata de interes public prioritar, facilitand demersul.

3. Instrumente de interventie directa:
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+ Dreptul de preemptiune: Autoritatea publicd poate exercita acest drept pentru a
achizitiona strategic parcele subdimensionate scoase la vanzare in zonele de restructurare,
constituind treptat rezerve de teren.

- Exproprierea pentru cauza de utilitate publica: Desi un instrument de ultim recurs,
este indispensabil pentru realizarea proiectelor de infrastructura majore, PUG-ul fiind
documentul care fundamenteaza declararea utilitatii publice.

Implementarea acestor instrumente necesitd transparenta si o fundamentare solida.
Regulamentul Local de Urbanism, prin regulile clare de parcelare, va actiona ca un stimulent
puternic pe termen lung pentru comasare, motivand proprietarii de parcele subdimensionate sa

caute solutii de alipire pentru a putea valorifica terenul.
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6. Situatii Juridice Speciale si Litigii in Comuna Bacia

Acest capitol fundamenteaza deciziile de planificare din cadrul Planului Urbanistic General (PUG)
prin inventarierea si analiza terenurilor care sunt supuse unor situatii juridice speciale sau neclare.
Demersul este unul de constatare si cartografiere a riscurilor, avand ca scop final traducerea acestei
diagnoze a incertitudinii intr-un set de reguli de precautie si de management al riscului in cadrul
PUG, fara a avea un caracter normativ intrinsec. Se exploreaza impactul pe care litigiile funciare,
procesele de retrocedare nesolutionate si alte incertitudini juridice il au asupra blocarii dezvoltarii,
pentru a contura o diagnoza completa a vulnerabilitatilor juridice care pot afecta implementarea

viitoarelor reglementari.

Metodologia aplicatda combind cercetarea documentara a surselor publice cu analiza spatiald a
datelor disponibile, pentru a permite o analizd a distributiei geografice a problemelor. Sursele
principale de date sunt portalul instantelor de judecata pentru identificarea litigiilor, evidentele
comisiei locale de fond funciar privind cererile de retrocedare si datele de la Oficiul de Cadastru si
Publicitate Imobiliara. Ipoteza de lucru este ca incertitudinea juridica nu este distribuita uniform,
ci se concentreaza in anumite zone care necesita o abordare specificd. Limitele studiului sunt date
de caracterul public al informatiilor; nu se intrd in analiza detaliatd a dosarelor de instanta, ci se

opereaza cu datele publice privind obiectul litigiului si partile implicate.

6.1. Terenuri in Litigiu
CONSTATARE FACTUALA: Pe rolul instantelor judeciitoresti existd un numar relevant de litigii

funciare care vizeaza terenuri de pe raza comunei Bécia, avand ca obiect, in principal, actiuni in
revendicare, partaje succesorale complicate si suprapuneri de titluri de proprietate. Aceste litigii
sunt concentrate preponderent in zonele de extindere a intravilanului, unde presiunea imobiliara

este in crestere.

PROBLEMA CLARA: Aceste litigii creeazi un regim de incertitudine juridicd absoluti asupra unor
suprafete de teren, blocand orice forma de investitie publicd sau privata pana la solutionarea
definitiva a cauzelor. Imposibilitatea de a stabili cu certitudine titularul dreptului de proprietate
face nerealizabila obtinerea unei autorizatii de construire sau demararea unor proceduri de

expropriere pentru proiecte de utilitate publica.

CONSECINTA + IMPLICATIE PUG/RLU: Consecinta directi este aparitia unor "zone inghetate"
in dezvoltarea teritoriala, care fragmenteaza tesutul urban si impiedica realizarea unor proiecte de
infrastructura esentiale. Implicatia pentru PUG este necesitatea de a delimita aceste zone ca
perimetre de risc juridic si de a institui un regim urbanistic temporar de protectie, conform Legii
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nr. 350/2001. PUG-ul trebuie sa realizeze o cartografiere a acestor zone, coreland datele de la
instante cu cele cadastrale, pentru a delimita perimetrele afectate de incertitudine. Aceasta harta
a riscului juridic devine un instrument esential pentru o planificare realistd, permitand

vizualizarea zonelor cu situatie juridica incerta din cauza litigiilor pe rol.

Tipologia litigiilor identificate pe baza datelor publice este variata. 1. Actiunile in revendicare
reprezinta o categorie importanta, prin care fosti proprietari sau mostenitorii acestora solicita
restituirea unor terenuri considerate a fi fost preluate abuziv, afectdnd in special zonele unde au
existat foste proprietati de mari dimensiuni. 2. Litigiile izvorate din partaje succesorale
nefinalizate lasa in indiviziune suprafete de teren si fac imposibila obtinerea unei autorizatii de
construire fara acordul unanim al tuturor coproprietarilor. 3. Suprapunerile de titluri de
proprietate, generate de erori in documentatiile cadastrale mai vechi, creeaza situatii in care
doua sau mai multe persoane detin acte pentru acelasi teren. Impactul acestor litigii este direct
proportional cu localizarea strategica a terenurilor afectate. Un litigiu care vizeaza o parcela situata
intr-un KILO_CAROU relevant pentru o noua artera de circulatie poate bloca intregul proiect

pentru ani de zile.

Pe baza cartografierii, Regulamentul Local de Urbanism va institui un regim special pentru aceste
zone. Conform Legii nr. 350/2001, se poate institui o interdictie temporara de construire pana la
reglementarea situatiei juridice, masura restrictiva menita sa previna aparitia unor constructii care
ar putea fi ulterior demolate. RLU poate stabili un set de lucrari permise fara autorizatie, care nu

afecteaza fondul litigiului:

a) lucrari de intretinere a constructiilor existente;

b) imprejmuiri provizorii;

¢) lucrari agricole de subzistenta. Aceasta abordare prudenta este singura modalitate prin care

PUG-ul poate gestiona aceste "puncte fierbinti", asigurand securitatea juridica si prevenind

complicatii ulterioare.

6.2. Retrocedari si Revendicari

CONSTATARE FACTUALA: Procesul de aplicare a legilor fondului funciar, in principal Legea nr.
18/1991, nu este complet finalizat in comuna Bacia. Un numar considerabil de cereri de
reconstituire a dreptului de proprietate raman nesolutionate de cdtre comisia locala de fond

funciar, alaturi de procese pe rol care vizeaza validarea sau invalidarea unor titluri de proprietate.
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PROBLEMA CLARA: Aceasti situatie perpetueazi o stare de incertitudine asupra unor suprafete
semnificative de teren, atat in intravilan, cat si in extravilan. Structura proprietatii se poate
modifica substantial in urma finalizarii acestor procese, facand dificila o planificare urbanistica

coerenta si pe termen lung.

CONSECINTA + IMPLICATIE PUG/RLU: Consecinta este o dificultate majord in a proiecta
extinderi de retele edilitare, zone verzi sau alte dotari publice in perimetrele afectate. Implicatia
pentru PUG este necesitatea de a adopta o abordare flexibila si precauta, pentru a nu genera
reglementari care ar putea deveni inaplicabile. Se impune includerea in PUG a unei harti a zonelor
cu un grad ridicat de revendicari funciare. Pentru aceste zone, Regulamentul Local de Urbanism
va stabili un regim urbanistic tranzitoriu, care ar putea permite, de exemplu, doar constructii cu

caracter provizoriu sau lucrari agricole pana la clarificarea definitiva a regimului de proprietate.

Impactul acestor procese este deosebit de vizibil in zonele de extindere a intravilanului. Multe
cereri de reconstituire vizeaza terenuri care, la momentul colectivizarii, se aflau in extravilan, dar
care astdzi au un potential imobiliar ridicat. Solutionarea lor poate duce la aparitia de noi
proprietari privati in zone pe care PUG-ul anterior le-a prevazut pentru dotari publice, generand
conflicte intre drepturile legitime ale fostilor proprietari si interesul public. O altd categorie de
probleme este legata de calitatea punerilor in posesie, care, din cauza lipsei planurilor cadastrale
precise, au generat suprapuneri si litigii. PUG-ul nu poate rezolva aceste probleme de fond, dar
poate contribui la clarificare prin obligativitatea utilizarii suportului topografic cadastral actualizat
pentru orice documentatie de urbanism, fortand astfel clarificarea limitelor ca o preconditie pentru
dezvoltare. Pentru orice propunere de PUZ intr-o astfel de zona, RLU va impune obligativitatea
prezentdrii unui studiu juridic care sd analizeze situatia funciard in detaliu. Aceste masuri de
precautie sunt esentiale pentru a evita ca PUG-ul sa genereze asteptari de dezvoltare nerealiste si
pentru a crea un cadru care sa permita o integrare treptata si coerenta a terenurilor retrocedate in

structura urbanisticd a comunei.

6.3. Gestionarea Incertitudinii in PUG
CONSTATARE SINTETICA: Incertitudinea juridici, generata de litigii si de procesul nefinalizat de

retrocedare, reprezinta un factor de risc major pentru implementarea cu succes a PUG in comuna
Bacia. Absenta unei strategii integrate de gestionare a acestor zone a dus la o dezvoltare ad-hoc,

care a ocolit zonele problematice, lasand nerezolvate conflicte latente.
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PROBLEMA CLARA: Este necesari tranzitia de la o abordare pasivi la una proactiv, prin crearea
unui set de instrumente normative si procedurale specifice pentru managementul acestor zone,
direct in cadrul PUG.

CONSECINTA + IMPLICATIE PUG/RLU: Implicatia fundamentald este ci PUG-ul trebuie si
devina un instrument de management al riscului juridic. Propunerea centrala este introducerea in
Regulamentul Local de Urbanism a unei categorii speciale de zonare, denumita "Zona cu Situatie
Juridica Incerta" (ZSJI). Aceasta nu este o functiune, ci un "overlay" (un strat de informatie
suplimentar) care se suprapune peste orice alta zonificare. Delimitarea acestor zone se va face in
plansa de reglementari, pe baza hartilor de risc juridic. Pentru orice teren inclus intr-o ZSJI, RLU

va stabili un set de reguli speciale, structurate pentru a limita riscurile si a incuraja clarificarea.

Regulile propuse pentru ZSJI vizeaza trei aspecte principale, formand un cadru normativ robust.

Acestea vor fi detaliate ca articole specifice in RLU privind regimul aplicabil, dupa cum urmeaza:

1. Conditionarea autorizarii: Orice cerere de autorizatie de construire intr-o ZSJI va
necesita, pe langa documentatia standard, prezentarea unor dovezi suplimentare privind
situatia juridica, precum un certificat de grefa recent care sa ateste stadiul litigiului sau un
istoric complet al dreptului de proprietate.

2. Regim de construire restrictiv: Pana la clarificarea situatiei juridice, se vor permite, de
reguld, doar urmaitoarele categorii de lucrari: A. constructii cu caracter provizoriu,
demontabile; B. lucrdri de reparatii si intretinere care nu modifica structura de rezistents;
C. lucrari de infrastructura publicd declarate de utilitate publica. Constructiile definitive noi
vor fi interzise.

3. Informarea obligatorie: Orice certificat de urbanism emis pentru un teren dintr-o ZSJI va
mentiona explicit existenta riscului juridic, pentru a asigura o informare corectd a
potentialilor cuamparatori sau investitori.

Pe langa aceste masuri cu caracter restrictiv, PUG-ul poate juca un rol de catalizator al solutionarii.
Se propune ca, pentru perimetrele declarate ZSJI, administratia publici locala sa initieze un dialog
cu partile implicate pentru a cauta solutii amiabile si sa declare ca prioritate maxima finalizarea
cadastrului sistematic in aceste zone. Aceasta strategie duald — de limitare a riscurilor pe termen
scurt si de implicare activa in solutionarea problemelor pe termen lung — este singura abordare
viabila. PUG-ul nu doar ca se protejeaza de riscul de a deveni inaplicabil, dar devine si un
instrument activ care contribuie la securizarea juridica a proprietatii, o preconditie esentiala

pentru o dezvoltare durabila si predictibila.
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<. Studii de Caz Relevante

Problemele juridice legate de proprietatea funciara, precum litigiile sau suprapunerile cadastrale,
urmeaza adesea tipare recurente, iar experienta judiciara acumulata la nivel national ofera o
resursa valoroasa de cunoastere practica. Traducerea acestei jurisprudente complexe intr-un set
de lectii aplicabile pentru planificarea urbanistica la nivel local este o provocare majora. Fara
anticiparea acestor "frictiuni" juridice din teritoriu, multe reglementari urbanistice, desi corecte
teoretic, esueaza in practica. Prin urmare, pentru Planul Urbanistic General (PUG) al comunei
Bacia este necesara analiza unor exemple concrete pentru a dezvolta un Regulament Local de

Urbanism (RLU) robust, capabil sa previna si sa gestioneze situatiile conflictuale.

Acest capitol utilizeaza o metodologie calitativa, bazatd pe analiza de cazuisticd, avand ca surse
decizii judecatoresti definitive, din care se extrage substanta juridicd, cu anonimizarea datelor cu
caracter personal. Sunt selectate spete relevante din jurisprudenta, acoperind tipologii de conflicte
cu probabilitate mare de aparitie pe teritoriul comunei Bacia: 1) actiuni in revendicare pe vechi
amplasamente; 2) litigii de granituire generate de masuratori neconforme; 3) suprapuneri de
titluri de proprietate. Pentru fiecare caz, se prezinta contextul, problema juridicd, rationamentul
instantei si solutia, urmate de lectiile invatate si implicatiile pentru PUG, asigurand relevanta

practica a analizei.

7.1. Cazuistica Litigii de Proprietate
CONSTATARE FACTUALA: O parte semnificativi a blocajelor in dezvoltarea urbani este generata
de litigii de proprietate care pot dura ani de zile, incadrandu-se in tipologii predictibile, precum

actiunile in revendicare sau partajele succesorale.

PROBLEMA CLARA: Incertitudinea juridici pe care aceste litigii o proiecteazi asupra unor
terenuri face imposibild obtinerea autorizatiilor de construire, conform Legii nr. 50/1991, si

blocheaza planificarea pe termen lung.

CONSECINTA + IMPLICATIE PUG/RLU: Consecinta este aparitia unor "zone inghetate" pe harta
dezvoltarii, care fragmenteaza tesutul urban. Implicatia pentru PUG este necesitatea de a dezvolta
mecanisme de reglementare, conform Legii nr. 350/2001, care sa gestioneze aceste zone de

incertitudine si sa stimuleze solutionarea amiabila a conflictelor.
Studiu de Caz A: Actiunea in revendicare si importanta probelor

Intr-o situatie ipotetica, dar frecventd in practica judiciara, o suprafata considerabild de teren

situata intr-o zona de extindere a intravilanului este revendicatd de mostenitorii unui fost
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proprietar, desi actualul posesor detine un titlu de proprietate emis in baza Legii nr. 18/1991.
Problema juridica centrala in astfel de cazuri este compararea titlurilor de proprietate. Instanta
este chemata sa stabileasca care dintre titluri este "mai bine caracterizat", avand o forta probanta
superioara. In practicd, un titlu mai vechi, care poate fi urmirit inapoi pani la un act de transfer
valid (vanzare-cumparare, donatie, mostenire), are adesea prioritate in fata unui titlu mai recent,
obtinut in urma unor procese administrative de reconstituire care pot fi afectate de erori.
Consecinta, in multe astfel de cazuri, este admiterea actiunii in revendicare si obligarea posesorului

actual la restituirea terenului.

Lectia pentru PUG si administratia locald este dubli. in primul rand, subliniazi importanta critici
a unei evidente cadastrale clare si a unui istoric al proprietatilor. Regulamentul Local de Urbanism
trebuie sa impuna ca orice documentatie de tip PUZ sau PUD sa fie insotitd de un istoric complet
al titlurilor de proprietate pentru terenurile incluse, pentru a identifica din timp riscurile de
revendicare. In al doilea rand, pentru zonele cunoscute cu un istoric complex al proprietitii (foste
mosii, terenuri nationalizate), PUG-ul poate institui o "zona de precautie juridica", unde orice
dezvoltare majora este conditionata de realizarea unui studiu aprofundat al regimului de
proprietate. Aceasta ar descuraja investitiile speculative in terenuri cu situatie incerta si ar proteja

atat interesul public, cat si pe viitorii cumpdaratori de buna-credinta.

Studiu de Caz B: Partajul succesoral si blocajul indiviziunii

O alta situatie frecventa vizeaza terenuri de dimensiuni considerabile, detinute in coproprietate de
un numar mare de mostenitori care nu reusesc sa se inteleagd asupra modului de impartire. Sa
consideram un teren de 1,5 hectare in intravilan, detinut de 15 mostenitori. Problema este ca, in
regim de indiviziune, orice act de dispozitie, inclusiv obtinerea unei autorizatii de construire,
necesita acordul unanim al tuturor coproprietarilor. Consecinta este ca terenul raimane neutilizat

si se degradeaza, desi ar avea un potential economic ridicat.

Solutia juridica este iesirea din indiviziune, pe cale amiabila sau judecatoreasca. Instanta poate

dispune:
a) partajarea in natura;
b) atribuirea intregului teren unuia dintre coproprietari, cu obligatia de a-i despagubi pe ceilalti;

¢) vanzarea terenului la licitatie si impartirea pretului. Implicatia pentru PUG este ca acesta poate
influenta indirect solutia. Prin stabilirea unor reguli de parcelare clare (suprafete si fronturi

minime), RLU poate face partajarea in natura imposibila pentru terenurile mici, incurajand astfel

) -
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solutiile de comasare a proprietétii si deblocarea terenului pe piata imobiliara. PUG-ul poate, de
asemenea, sa defineasca zone de interes pentru proiecte de comasare, unde primaria poate juca un

rol de mediator intre coproprietari.

7.2. Cazuistica Suprapuneri Cadastrale
CONSTATARE FACTUALA: Suprapunerile de imobile in evidentele cadastrale, aparute din cauza

utilizarii unor sisteme de proiectie diferite de-a lungul timpului sau a erorilor de masurare,

reprezinta o sursa majora de blocaj in procesul de autorizare.

PROBLEMA CLARA: Existenta a doud sau mai multe numere cadastrale care acoperi aceeasi

suprafata de teren creeaza o incertitudine juridica absoluta asupra limitelor.

CONSECINTA + IMPLICATIE PUG/RLU: Consecinta este refuzul Oficiului de Cadastru si
Publicitate Imobiliara (OCPI) de a aviza documentatii de urbanism sau de a intabula constructii
noi. Implicatia pentru PUG este necesitatea de a impune utilizarea exclusiva a suportului
topografic actualizat, in sistem de proiectie Stereografic 1970, si de a stabili proceduri clare de

gestionare.
Studiu de Caz C: Suprapunerea generata de planuri din epoci diferite

Intr-un caz tipic, un proprietar doreste si obtini o autorizatie de construire, dar la realizarea
documentatiei cadastrale se constata o suprapunere de 1,5 metri cu proprietatea vecinului.
Investigatia arata ca proprietarul detine un titlu emis in baza unui plan parcelar vechi, grafic, in
timp ce vecinul are o documentatie recenta, bazata pe masuratori GPS. Problema juridica este de
a stabili care documentatie reflectd realitatea juridica. Solutionarea se face, de reguld, printr-o
actiune 1n granituire in instantd, unde o expertiza tehnica judiciara va reface istoricul parcelelor si
va propune o limitd de hotar corecta, respectand suprafetele din acte. Consecinta este un proces

indelungat si costisitor pentru ambele parti.

Lectia fundamentald pentru PUG si RLU este una preventiva. Se propune ca Regulamentul Local
de Urbanism sa includa articole care sa conditioneze orice operatiune de construire sau parcelare
de prezentarea unei documentatii cadastrale receptionate de OCPI, care sa contina o declaratie a
expertului tehnic privind inexistenta suprapunerilor. Mai mult, pentru aprobarea PUZ-urilor care
implicd un numar mare de parcele, se poate impune obligativitatea realizarii unei ridicari
topografice unitare pentru intregul perimetru, transferand responsabilitatea clarificarii de la nivel

individual la nivelul dezvoltatorului si reducand numarul de litigii viitoare.
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De asemenea, administratia localda, prin compartimentul de urbanism, poate juca un rol de
mediator. La depunerea unei cereri pentru certificatul de urbanism, identificand o potentiala
suprapunere, primaria poate convoca ambele parti pentru a le recomanda solutionarea pe cale
amiabila. PUG-ul poate oferi chiar si stimulente. De exemplu, pentru doua parcele vecine care isi
rezolva o suprapunere prin mediere, RLU ar putea permite o derogare minora, precum o reducere
a retragerii laterale cu 50 cm, ca un bonus pentru deblocarea situatiei. Prin astfel de mecanisme,
PUG-ul depiaseste rolul de simplu regulator si devine un instrument activ de rezolvare a

conflictelor.

8. Managementul Terenurilor Revendicate si al Proceselor de
Retrocedare

Acest capitol analizeaza stadiul si impactul proceselor de retrocedare a terenurilor in baza legilor
fondului funciar pe teritoriul comunei Béacia, un demers esential pentru a asigura coerenta si
aplicabilitatea Planului Urbanistic General. Anticiparea schimbarilor de proprietate care pot
rezulta din aceste procese este fundamentald in planificare, deoarece poate modifica substantial
structura funciara si, implicit, oportunititile de dezvoltare. Analiza se orienteaza catre
cartografierea zonelor cu un numar mare de revendicari, evaluarea impactului asupra proiectelor
de infrastructura publica si definirea necesitatii unui management proactiv al acestor terenuri.
Scopul nu este de a oferi solutii juridice pentru cazuri individuale, ci de a crea un cadru de
intelegere a fenomenului la scara teritoriald, pentru a fundamenta reglementari urbanistice de

precautie si de orientare strategica.

Metodologia de abordare se bazeaza pe o analizd documentara si spatiald, avand ca surse
evidentele comisiei locale de fond funciar, informatiile de la Oficiul de Cadastru si Publicitate
Imobiliara (OCPI) si datele publice din portalul instantelor de judecata. Se urmareste identificarea
tiparelor de revendicare si a zonelor unde incertitudinea juridica este cea mai pronuntata, pentru
a putea formula strategii de planificare adaptate. Ipoteza de lucru este ca o gestionare corecta a
acestor terenuri, chiar si in faza de revendicare, poate preveni conflicte viitoare si poate integra
aceste suprafete in viziunea de dezvoltare a comunei. Studiul analizeaza exclusivimpactul teritorial

al proceselor de retrocedare, nu fondul dosarelor juridice.

8.1. Stadiul Aplicarii Legilor Fondului Funciar
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CONSTATARE FACTUALA: Procesul de reconstituire a dreptului de proprietate in baza legilor
fondului funciar, demarat dupa 1990, reprezinta un fenomen cu un impact structural major asupra
fondului funciar din comuna Bacia. La peste trei decenii de la initierea acestui proces, exista inca
un numar semnificativ de cereri nesolutionate si de situatii juridice neclare, care vizeaza o
suprafata considerabild. Conform evidentelor administrative locale, sunt inregistrate intre 50 si 70
de cereri de retrocedare nesolutionate, care afecteaza o suprafata cumulata de aproximativ 150 de
hectare, la care se adauga litigii de granituire si suprapuneri cadastrale ce acopera alte circa 65 de

hectare.

PROBLEMA CLARA: Aceste terenuri, care pot fi localizate atat in intravilan, cat si in extravilan, se
afld intr-o stare de incertitudine juridica, blocand orice initiativd de dezvoltare. Aceastd situatie
genereaza o subutilizare a resurselor funciare si o dificultate majora in a proiecta coerent

extinderea retelelor de utilitati sau a infrastructurii publice.

CONSECINTA + IMPLICATIE PUG/RLU: Consecinta directi este inghetarea dezvoltirii in
perimetre importante ale comunei. Implicatia pentru PUG este necesitatea de a cartografia aceste
"zone de asteptare"” si de a le institui un regim urbanistic tranzitoriu, care sa previna dezvoltarile
haotice, dar sd permitd o integrare viitoare armonioasad. Analiza distributiei spatiale a acestor
terenuri este esentiald. Majoritatea cererilor de retrocedare nesolutionate se concentreaza in
perimetrele extravilane care au apartinut fostelor cooperative agricole de productie (CAP), dar si
in anumite zone din intravilan, unde au existat proprietiti nationalizate. In KILO-CAROURILE
[X06, Yo5] si [X07, Yo5], de exemplu, unde se afld terenuri cu potential agricol, un procent
semnificativ din suprafatd este afectat de cereri de reconstituire a dreptului de proprietate. O
situatie similara se intalneste in HECTA-CAROURILE din [Xo05, Y03], situate la limita
intravilanului actual al satului Bacia, unde presiunea imobiliara este in crestere. Aceasta localizare
strategica a zonelor cu incertitudine juridicd sporeste miza unei solutioniri rapide si a unei

planificari atente.

Tip Problema Numar Suprafata Stadiu Principal
Funciara Aproximativ de Afectata (ha)

Cazuri
Cereri de 50 - 70 ~ 150 In analizi la comisia
retrocedare locald/judeteana de fond funciar
(L18)
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Tip Problema Numar Suprafata Stadiu Principal
Funciara Aproximativ de Afectata (ha)
Cazuri
Litigii de 20 - 30 ~ 25 Pe rolul instantelor
granituire
Suprapuneri 40 - 60 ~ 40 Necesita lucrari tehnice de
cadastrale repozitionare/clarificare

O altd problema structurald este calitatea punerilor in posesie efectuate de-a lungul timpului.
Multe dintre acestea s-au realizat pe baza unor planuri parcelare vechi, fara coordonate precise,
ceea ce a dus la aparitia a numeroase suprapuneri si litigii de granituire. Aceste conflicte punctuale,
multiplicate la scara intregii comune, genereaza un climat de insecuritate funciara si descurajeaza
investitiile. PUG-ul nu poate rezolva aceste litigii, dar poate contribui la prevenirea lor pe viitor,
prin impunerea utilizarii exclusive a documentatiilor cadastrale actualizate pentru orice
operatiune de construire sau de parcelare. Finalizarea cadastrului sistematic la nivelul intregii
comune devine, in acest context, un obiectiv strategic de maxima importanta, fiind singura solutie

pe termen lung pentru clarificarea regimului de proprietate.

8.2. Impactul Retrocedarilor asupra PUG
CONSTATARE FACTUALA: Incertitudinea juridici generati de procesele de retrocedare

nefinalizate nu este o problema abstractd, ci o constrangere directd si cuantificabila asupra
capacitdtii de a implementa Planul Urbanistic General. Multe dintre terenurile revendicate se
suprapun cu zone pe care viziunile anterioare de dezvoltare le-au destinat unor proiecte de interes

public.

PROBLEMA CLARA: Existi un conflict direct intre dreptul legitim al fostilor proprietari de a-si
recupera proprietatile si necesitatea comunitatii de a dispune de terenuri pentru extinderea

retelelor de infrastructura, crearea de spatii verzi sau construirea de scoli si alte dotari publice.

CONSECINTA + IMPLICATIE PUG/RLU: Consecinta este o blocare a proiectelor publice, care fie
sunt amanate pe termen nelimitat, fie sunt relocate in zone mai putin potrivite, cu costuri
suplimentare. Implicatia pentru noul PUG este ca acesta trebuie sa reevalueze realist toate
propunerile de investitii publice, tindnd cont de harta actualizata a terenurilor revendicate.
Impactul cel mai vizibil se manifesta la nivelul planificarii infrastructurii. De exemplu, traseul

propus pentru un drum de legatura intre satele Tampa si Totia, care traverseaza KILO-

) -
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CAROURILE [X04, Y05] si [X05, YO5], se suprapune pe o lungime de aproximativ 1,2 kilometri cu
terenuri pentru care exista cereri de reconstituire a dreptului de proprietate. Demararea
procedurilor de expropriere pentru aceste terenuri este imposibila pana la clarificarea situatiei
juridice, ceea ce poate intarzia proiectul cu ani de zile. O situatie similara apare in cazul extinderii
retelelor de apa si canalizare; daca reteaua magistrala trebuie sa traverseze o zona cu un numar
mare de parcele revendicate, costurile si durata obtinerii acordurilor de trecere devin prohibitive.
Prin urmare, PUG-ul trebuie sa analizeze trasee alternative sau sa etapizeze investitiile,

prioritizand zonele cu o situatie funciara clara.

Un alt domeniu major de impact este dezvoltarea rezidentiala si a dotarilor publice. Zonele de
extindere a intravilanului, prevazute in PUG-urile anterioare, sunt adesea printre cele mai vizate
de cererile de retrocedare. Daca o suprafata de 10 hectare, planificata pentru un nou cartier de
locuinte, este retrocedata unui numar mare de fosti proprietari, rezultatul poate fi o fragmentare
accentuata a terenului, care face imposibila o dezvoltare coerenta. Propunerea initiala a PUG, care
ar fi putut include un parcelar optim, strazi dimensionate corect si rezerve de teren pentru o
gradinitd sau un parc, devine inaplicabila. Noul PUG trebuie sa anticipeze acest risc si sa propuna,
pentru aceste zone, un regim urbanistic flexibil, care sa poata fi adaptat ulterior, eventual prin

instrumente de tipul PUZ-urilor de reparcelare, asa cam permite Legea nr. 350/2001.

Impactul se resimte si la nivel economic. Incertitudinea funciara descurajeaza investitiile private
de anvergura. Un investitor care doreste sa dezvolte o facilitate de productie sau un parc logistic
va evita zonele unde exista riscul aparitiei unor litigii de proprietate. Astfel, comuna Bacia poate
pierde oportunitati economice importante. Aceasta realitate impune o abordare onesta in cadrul
PUG: zonele cu o situatie juridica foarte complicatd nu pot fi prezentate ca "zone de dezvoltare
economica prioritara", cel putin nu pe termen scurt. Strategia trebuie sa se concentreze pe
directionarea investitiilor catre perimetrele cu o situatie funciara stabila. Prin urmare, impactul
retroceddrilor forteaza o regandire a intregii strategii de dezvoltare si impune crearea unor

instrumente de management specifice.

8.3. Strategii de Management
CONSTATARE SINTETICA: Procesele de retrocedare nefinalizate reprezintd un factor de risc

major, dar gestionabil, pentru implementarea PUG in comuna Bacia. O abordare pasiva nu mai

este viabila, deoarece blocheaza dezvoltarea pe termen lung.

PROBLEMA CLARA: Este necesard adoptarea unei strategii pro-active, integrati in PUG, care sa
combine instrumente de precautie normativa cu masuri administrative de clarificare.
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CONSECINTA + IMPLICATIE PUG/RLU: Consecinta este transformarea PUG-ului intr-un
instrument de management al incertitudinii funciare. Se propun o serie de strategii
complementare, care sa fie transpuse in RLU si in planul de actiune al primariei. Prima strategie
este de natura normativa si vizeaza crearea unui regim urbanistic tranzitoriu pentru zonele cu
incertitudine juridica. Se propune, conform celor discutate in Capitolul 6, delimitarea in PUG a
"Zonelor cu Situatie Juridica Incerta" (ZSJI), pe baza hartii terenurilor revendicate. Pentru aceste

zone, RLU va stabili un set de reguli de precautie:

1. Interdictie temporara de construire: Se va institui o interdictie temporara de construire
pentru constructiile definitive noi, pana la clarificarea regimului de proprietate si
intabularea in cartea funciara.

2. Permisivitate pentru lucrari reversibile: Se vor permite, eventual cu o procedura de
autorizare simplificata, constructii cu caracter provizoriu, lucrari agricole si imprejmuiri,
care nu afecteaza fondul problemei juridice.

3. Conditionarea documentatiilor de urbanism: Orice PUZ sau PUD intr-o ZSJI va fi
conditionat de prezentarea unor dovezi clare privind situatia juridica a tuturor terenurilor
din perimetrul studiat.

Aceastd abordare are rolul de a "ingheta" dezvoltérile speculative si de a preveni aparitia unor

situatii construite care ar complica si mai mult rezolvarea problemei de fond.

A doua strategie este de natura administrativa si vizeaza accelerarea procesului de clarificare a

proprietatii. Se recomanda ca administratia publicd locala sa isi asume un rol activ in acest proces:

a) Prioritizarea finalizarii cadastrului sistematic: Consiliul Local ar trebui sa aloce resurse si sa
colaboreze strans cu OCPI pentru a finaliza, in regim de urgenta, lucrarile de cadastru in zonele

cele mai afectate de revendicari.

b) Crearea unui grup de lucru dedicat: Se propune infiintarea, la nivelul primariei, a unui grup de
lucru format din specialisti in urbanism, juristi si experti in fond funciar, care sa analizeze fiecare
cerere de retrocedare nesolutionatd si sa propuna solutii (puneri in posesie, compensari), in

colaborare cu comisia judeteana de fond funciar.

¢) Medierea conflictelor: Pentru litigiile de granituire sau suprapuneri, primaria poate juca un rol

de mediator intre parti, facilitind solutionarea pe cale amiabila.

Aceasta strategie transforma administratia dintr-un actor pasiv intr-unul pro-activ, care contribuie

direct la securizarea juridica a teritoriului.

A treia strategie este una de planificare adaptativa. Pentru proiectele de interes public major care

se suprapun cu zone revendicate, PUG-ul trebuie sa prevada scenarii alternative. De exemplu,

) -
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pentru o strada nouad, se vor studia si autoriza doud sau trei coridoare posibile. Decizia finala
privind traseul va fi luata ulterior, in functie de evolutia clarificarii situatiei juridice a terenurilor.
De asemenea, in zonele de extindere a intravilanului afectate de revendicari, PUG-ul poate stabili
o zonificare functionald de principiu (ex: "zona mixta cu densitate redusa"), dar sa conditioneze
dezvoltarea efectiva de elaborarea unui PUZ ulterior, care va putea detalia reglementarile in functie
de structura parcelara rezultata dupa retrocedare. Aceasta abordare flexibila permite PUG-ului sa

ofere o directie strategica, fara a se bloca in detalii care se pot schimba.
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Proiect Public Major

I

Zona cu revendicari?

NU DA

Implementare directa Analiza scenarii alternative

Scenariu 1: Traseu A Scenariu 2: Traseu B

! '

Evaluare juridica Traseu A Evaluare juridica Traseu B

Selectare traseu optim

Implementare traseu
selectat

Figura 1. Diagrama decizionala pentru selectarea traseului optim in cazul proiectelor publice majore afectate de revendicari
Sursa: proiectant
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9. Regimuri Juridice Speciale: Zone Protejate

Acest capitol fundamenteaza reglementarile Planului Urbanistic General (PUG) pentru comuna
Bacia prin cartografierea si analiza constrangerilor juridice specifice care decurg din existenta
zonelor protejate. Demersul defineste la nivel de principiu regulile de coabitare intre dezvoltare si
conservare, explorand modul in care protejarea patrimoniului cultural si natural genereaza un set
de reguli care se suprapun peste reglementarile generale, creand un cadru de dezvoltare
conditionat. Se identifica tipurile de zone protejate aplicabile teritoriului, se analizeaza cadrul

legislativ aferent si se clarifica implicatiile pentru procesul de autorizare a constructiilor.

Metodologia aplicata este analiza documentara a legislatiei specifice si corelarea spatiala a zonelor
protejate cu teritoriul administrativ al comunei Bacia, avand la bazd Legea nr. 5/2000 privind
aprobarea Planului de amenajare a teritoriului national - Sectiunea a III-a - zone protejate si Legea
nr. 422/2001 privind protejarea monumentelor istorice. Datele specifice comunei Bacia, extrase
din surse oficiale, sunt integrate pentru a asigura relevanta practica a analizei. Ipoteza de lucru
este ca dezvoltarea durabila poate fi realizata doar prin integrarea armonioasa a noilor interventii

in cadrul preexistent, cu respectarea valorilor de patrimoniu.

9.1. Monumente Istorice si Zonele lor de Protectie
CONSTATARE FACTUALA: Prezenta pe teritoriul satului Bicia a Bisericii ,Sf. Gheorghe”,
monument istoric clasificat cu codul LMI HD-II-m-B-03246, introduce un regim juridic special,

non-negociabil, care conditioneaza direct dezvoltarea urbanistica in perimetrul adiacent.

PROBLEMA CLARA: Constrangerea majora pentru planificare nu este doar monumentul in sine,
ci zona sa de protectie, o suprafatd delimitata in jurul acestuia in care orice interventie este strict
reglementata pentru a nu afecta valoarea istorica si culturald a obiectivului. Legea nr. 422/2001
stabileste cd, in absenta unui Plan Urbanistic Zonal de protectie aprobat, se instituie o zona de

protectie implicita cu o raza de 200 de metri pentru monumentele din mediul rural.

CONSECINTA + IMPLICATIE PUG/RLU: Consecinta este limitarea severd a dreptului de a
construi in acest perimetru, orice proiect necesitand avizul conform al Directiei Judetene pentru
Cultura Hunedoara. Implicatia pentru PUG este obligatia de a delimita cu precizie aceasta zona de
protectie pe plansele de reglementari si de a inscrie in Regulamentul Local de Urbanism (RLU)

regulile specifice de construire, care devin obligatorii pentru procesul de autorizare.

Regulile aplicabile in zona de protectie sunt menite sa asigure conservarea valorii monumentului
si a cadrului sau istoric. Orice lucrare de construire, modificare, extindere sau desfiintare trebuie

sa respecte constrangeri clare privind:
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1. Regimul de inaltime: Noile cladiri nu trebuie sa depaseasca inaltimea dominanta a zonei si
nu trebuie sa concureze vizual cu monumentul.

2. Materialele de constructie: Se vor utiliza materiale traditionale sau compatibile cu
specificul local (ex: tigla ceramica, tencuieli simple, lemn), fiind interzise finisajele stridente
sau neadecvate contextului istoric.

3. Stilul arhitectural si volumetria: Formele si volumele noilor constructii trebuie sa se
integreze armonios in caracterul zonei, evitand contrastele puternice.

4. Functiunile admise: Se interzice amplasarea unor functiuni incompatibile, precum
activitati industriale poluante, depozitiri de materiale sau panouri publicitare de mari
dimensiuni.

PUG-ul va prelua aceste reguli, fara a le diminua, transformandu-le in prescriptii clare in cadrul

RLU.

Monument Cod LMI Localizare Tip Zona Raza  Autoritate
Istoric Protectie (m) Avizare

Biserica ,,Sf. HD-II-m-  Sat Bicia Implicita 200 Directia Judeteana
Gheorghe” B-03246 (rural) pentru Cultura

Procedura de avizare in zona de protectie este riguroasa. Certificatul de urbanism va mentiona
obligativitatea obtinerii avizului, care se elibereaza pe baza unei documentatii ce demonstreaza
integrarea armonioasa a noii interventii. Aceasta poate implica studii de impact vizual sau
utilizarea unor tehnici de constructie traditionale. Pentru a fluidiza procesul, RLU poate defini
categorii de lucrari minore (ex: reparatii la finisaje, intretinere imprejmuiri) care se pot executa
fara aviz, concentrand atentia pe proiectele cu impact major. Pe 1anga rolul restrictiv, regimul de
protectie poate genera si oportunitdti. Valorificarea patrimoniului prin turism sau evenimente
culturale poate contribui la dezvoltarea locald. PUG-ul poate sprijini acest demers prin permiterea
unor functiuni complementare (cazare, alimentatie publicd, mestesuguri) in zona de protectie, cu

conditia respectarii stricte a regulilor de integrare.

9.2, Situri Arheologice
CONSTATARE FACTUALA: Conform datelor oficiale centralizate, pe teritoriul comunei Bicia nu

sunt inscrise situri arheologice in Repertoriul Arheologic National (RAN).

PROBLEMA CLARA: Absenta siturilor clasate nu elimini riscul existentei unui patrimoniu
arheologic necunoscut. Legislatia in vigoare protejeaza si descoperirile arheologice intamplatoare,
stipuland ca orice lucrare de construire care duce la descoperirea unor vestigii trebuie oprita

imediat.
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CONSECINTA + IMPLICATIE PUG/RLU: Consecinta este un risc latent de intarziere si de crestere
a costurilor pentru orice proiect de dezvoltare care implica lucrari de excavare. Implicatia pentru
PUG este necesitatea de a stabili o proceduri clara si predictibila pentru gestionarea acestui risc,

transformand o obligatie legala generala intr-o regula urbanistica locala.

Cadrul legislativ privind protejarea patrimoniului arheologic stabileste ca, in absenta siturilor
delimitate, responsabilitatea revine initiatorului lucririi. In zonele unde existi informatii istorice
sau toponimice care sugereaza prezenta unor vestigii, certificatul de urbanism poate impune
obligativitatea unui diagnostic arheologic preventiv (supraveghere sau sondaje). PUG-ul poate
reduce aceasta incertitudine prin realizarea, in faza de fundamentare, a unui studiu istoric
aprofundat, care sa duca la crearea unei harti de potential arheologic pentru intreg teritoriul
comunei. Aceastd hartd ar putea clasifica teritoriul in trei categorii, cu reguli specifice in RLU

pentru fiecare:

a) Zone cu potential arheologic ridicat: Zone unde, pe baza surselor istorice (harti vechi, toponime,
descoperiri anterioare), este foarte probabild existenta vestigiilor. Pentru aceste zone, RLU va

impune obligativitatea unui diagnostic arheologic pentru orice lucrare noua cu fundatii.

b) Zone cu potential arheologic mediu: Zone unde exista indicii, dar nu certitudini. Aici, RLU va

impune doar supraveghere arheologica pe parcursul lucrarilor de excavare.

¢) Zone cu potential arheologic redus: Zone unde nu exista informatii care sa sugereze prezenta
vestigiilor.

~n

Procedura de "descarcare de sarcina arheologica" este procesul prin care, in urma unei cercetari
preventive, se elibereaza terenul pentru construire. Aceasta presupune realizarea unor sapaturi de
catre specialisti autorizati, pe cheltuiala beneficiarului. Costurile si durata pot fi semnificative,
variind de la cateva mii la zeci de mii de euro, in functie de complexitatea sitului. Prin integrarea
in PUG a hartii de potential arheologic, se creeaza un instrument esential de predictibilitate pentru
investitori si un mecanism de management echilibrat al teritoriului, care impaca interesele de

dezvoltare cu obligatia de a proteja mostenirea istorica.

9.3. Arii Naturale Protejate
CONSTATARE FACTUALA: Conform datelor oficiale, pe teritoriul administrativ al comunei Bicia
nu se suprapun arii naturale protejate de interes comunitar (situri Natura 2000), national (parcuri,

rezervatii) sau local.
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PROBLEMA CLARA: Absenta unor arii protejate declarate nu elimin: obligatia legali si morald de
a proteja cadrul natural valoros, in special culoarul raului Strei, care constituie un coridor ecologic

important, cu rol in mentinerea biodiversitatii si in atenuarea riscurilor de inundatii.

CONSECINTA + IMPLICATIE PUG/RLU: Consecinta este riscul ca dezvoltirile necontrolate de
pe maluri sa degradeze peisajul, sa afecteze calitatea apei si sa creasca vulnerabilitatea la inundatii.
Implicatia pentru PUG este necesitatea de a institui, prin propriile reglementari, un regim de
protectie pentru aceste zone valoroase, chiar daca nu au un statut oficial de arie protejata, in baza

prerogativelor conferite de Legea nr. 350/2001.

PUG-ul va stabili, in baza Legii apelor nr. 107/1996, o zon# de protectie a malurilor raului Strei. In
interiorul acestei zone, Regulamentul Local de Urbanism va institui un set de reguli specifice

pentru a conserva peisajul si a preveni riscurile naturale:

1. Interzicerea constructiilor definitive intr-o fasie de protectie strictd, cu o latime de
minimum 15 metri de la mal, pentru a permite mobilitatea naturala a albiei si pentru a
mentine vegetatia riverana.

2. Conditionarea constructiilor in zona de protectie extinsd de realizarea unor studii
geotehnice care si demonstreze stabilitatea terenului si de mentinerea unui caracter
peisagistic, cu o densitate redusa a constructiilor.

3. Promovarea functiunilor compatibile cu rolul de coridor ecologic, precum zonele de
agrement cu impact redus, traseele de promenada, pistele de biciclete si punctele de
observare a faunei, care sa valorifice potentialul recreativ al raului fara a-1 degrada.

4. Obligativitatea mentinerii si refacerii vegetatiei de pe maluri, care are un rol esential
in stabilizarea acestora, in filtrarea apelor de suprafata si in mentinerea habitatelor pentru
speciile acvatice si terestre.

Desi nu exista situri Natura 2000 pe teritoriul comunei, procedura de "evaluare adecvata" (EA),
conform OUG nr. 57/2007, rdmane un concept relevant. Orice proiect major (ex: o noua
infrastructura de transport, un parc industrial) care ar putea avea un impact semnificativ asupra
ecosistemelor conectate cu situri Natura 2000 din proximitate ar necesita o astfel de evaluare. Prin
urmare, RLU va include o prevedere generala care sia conditioneze proiectele de infrastructura
majora de obtinerea avizului de la Agentia pentru Protectia Mediului, autoritatea competenta sa
decidd necesitatea unei EA. Astfel, PUG-ul isi asuma un rol proactiv in protectia mediului,

completand cadrul legal existent cu masuri adaptate specificului local.

44

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 Bacia
Studiu Tipuri de propietate

10. Regimuri Juridice Speciale: Servituti de Utilitate Publica

Existenta pe teritoriul administrativ al comunei Bacia a unor infrastructuri de interes major,
precum retele energetice magistrale si cai de transport nationale, genereaza in mod automat o serie
de servituti de utilitate publici. Acestea se transpun in teritoriu sub forma unor coridoare de
protectie si sigurantd, cu reguli de construire stricte si non-negociabile, care se suprapun frecvent
cu zone de interes pentru dezvoltarea rezidentiala, economica sau agricola a localitatii. Demersul
metodologic consta in analiza juridica si transpunerea spatiala a constrangerilor, avand la baza
acte normative specifice precum Legea energiei electrice si a gazelor naturale nr. 123/2012 si
Ordonanta Guvernului nr. 43/1997 privind regimul drumurilor. Datele sunt integrate intr-un
sistem GIS si corelate cu sistemul de caroiaj canonic GRILA TKHC pentru a identifica exact

parcelele afectate si a fundamenta o reglementare urbanistica detaliata si aplicabila.

Planul Urbanistic General (PUG) are obligatia legala de a cartografia cu precizie aceste coridoare
tehnice si de a transpune restrictiile aferente in Regulamentul Local de Urbanism (RLU). Acest
proces asigura un cadru de dezvoltare predictibil si sigur, prevenind conflictele de utilizare a
terenului si blocajele in procesul de autorizare. Omiterea sau tratarea superficiala a acestor
servituti ar duce la elaborarea unui PUG inaplicabil, ale carui reglementari ar intra in conflict direct
cu legislatia sectoriald, generand riscuri juridice si financiare pentru administratia publica si
pentru investitori. Prin urmare, acest capitol fundamenteaza modul in care PUG-ul devine un
instrument de management al acestor constrangeri, transformandu-le, acolo unde este posibil, in

elemente de structurare a peisajului urban.

10.1. Coridoare ale Retelelor Energetice si Servitutile Aferente
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CONSTATARE FACTUALA: Teritoriul comunei Bicia este traversat de retele magistrale de
transport al energiei, incluzand linii electrice aeriene (LEA) de inalta tensiune si conducte de
transport al gazelor naturale. Aceste infrastructuri impun, conform Legii nr. 123/2012, instituirea
unor zone de protectie si siguranta cu latimi considerabile, care afecteaza un numar de peste 150
de proprietati si limiteaza drastic dreptul de a construi pe o suprafata cumulata de aproximativ 30

de hectare.

PROBLEMA CLARA: Suprapunerea acestor coridoare tehnice peste terenuri cu potential de
dezvoltare reduce valoarea economica a acestora si creeaza un regim de incertitudine pentru
proprietari. In absenta unei delimitari clare in documentatiile de urbanism, riscul de a initia

proiecte neconforme este ridicat.

CONSECINTA + IMPLICATIE PUG/RLU: Consecinta este o sub-valorificare a potentialului
funciar si aparitia unor blocaje in faza de autorizare. Implicatia pentru PUG este obligatia de a
delimita precis aceste coridoare si de a stabili in RLU reguli clare privind activitdtile permise si

interzise, pentru a preveni accidentele tehnice si a asigura un cadru legal predictibil.

Regimul juridic al servitutilor generate de retelele electrice defineste doua tipuri de zone:

1. Zona de protectie: o fasie de teren de o parte si de alta a axului liniei, unde sunt interzise
lucrérile ce pericliteaza stabilitatea stalpilor sau ingreuneaza accesul pentru mentenanta.
Latimea acesteia variaza cu nivelul de tensiune, fiind de regula intre 20 si 40 de metri de la
ax.

2. Zona de siguranta: o suprafatd mai extinsi, unde sunt restrictionate constructiile si
depozitarile de materiale care, prin indltime sau natura, ar putea pune in pericol linia sau
siguranta persoanelor. Aceasta poate ajunge la 50-100 de metri de la ax. De exemplu, o linie
electrica ce traverseaza KILO-CAROURILE [Xo05, Y08] si [X06, YO8] afecteaza integral
HECTA-CAROURILE [X05, Y08] - (AX=700 m, AY=0..900 m).

Retelele de transport al gazelor naturale impun constrangeri similare, adesea mai severe. Legislatia
stabileste o zond de protectie de-a lungul conductelor magistrale, cu o latime de 20 de metri de
fiecare parte a axului, in interiorul careia este interzisa, de reguld, orice constructie. Se adaugi o
zona de siguranta extinsa, unde orice lucrare necesita aviz special de la operatorul sistemului de
transport. Nerespectarea distantelor poate duce la accidente grave. PUG-ul va marca aceste

coridoare ca zone cu interdictie totala de construire (non aedificandi).
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Tip Retea Act Zona de Zona de Restrictii Principale
Energetica Normativ Protectie Siguranta
Principal (latime (latime
tipica) tipica)
Linie Electrica Legea nr. 20-40mdela 50-100 mde Interdictie constructii
Aeriana (LEA) 123/2012si ax, in functie la ax, in in zona de protectie;
norme tehnice de tensiune functie de restrictii de inaltime si
ANRE tensiune destinatie in zona de
siguranta.
Conducta Legea nr. 20 m de la ax 100-200 mde Interdictie totala de
Gaze Naturale 123/2012 si (pentru la ax construire in zona de
norme tehnice  conducte protectie; aviz
ANRE magistrale) obligatoriu pentru orice

lucrare in zona de
siguranta.
Impactul acestor servituti fragmenteaza teritoriul si poate bloca dezvoltarea unor ansambluri
coerente. PUG-ul poate atenua acest impact prin amplasarea de functiuni compatibile in aceste

coridoare, precum:
a) spatii verzi si culoare ecologice;
b) alei pietonale si piste de biciclete;

¢) terenuri agricole pentru culturi de talie mica. Prin proiectarea zonelor de dezvoltare astfel incat
coridoarele sa functioneze ca elemente de separare intre zone functionale distincte (ex: intre o zona
industriala si una rezidentiala), o constrangere poate fi transformata intr-un element de

structurare a peisajului.

10.2. Zone de Protectie pentru Infrastructura de Transport

CONSTATARE FACTUALA: Teritoriul comunei Bicia este traversat de infrastructuri de transport
de interes national (DN 66, calea ferata magistrala 200 Simeria-Craiova) si judetean (DJ 668D),
care beneficiaza de zone de protectie si sigurantd, conform Ordonantei nr. 43/1997. DN 66
traverseaza comuna pe o lungime de aproximativ 6 km, afectand direct KILO-CAROURILE [X04,
Yo3], [X05, Y03], [X06, Y04] si [X07, Y0o4].
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PROBLEMA CLARA: Aceste zone se constituie in servituti legale care limiteazi sever dreptul de
construire si de utilizare a terenurilor invecinate, afectand peste 250 de parcele private de-a lungul

traseelor.

CONSECINTA + IMPLICATIE PUG/RLU: O fasie considerabili de teren de-a lungul acestor artere
capata un regim special, pe care PUG-ul are obligatia de a-1 cartografia exact si de a integra in RLU
toate restrictiile, conditionarile si permisivitatile specifice, pentru a preveni constructiile ilegale si

a garanta siguranta circulatiei.

Regimul juridic al drumurilor defineste zona drumului public (ampriza plus alte suprafete) si o
zona de protectie. Latimea acestei zone, masurata de la marginea amprizei, este de 22 m
pentru drumuri nationale si 20 m pentru drumuri judetene. In interiorul acestei zone,
sunt interzise constructiile care pot genera poluare, periclita siguranta circulatiei sau afecta
vizibilitatea. Se instituie si o zona de siguranta, mai restransi (2 m pentru DN), unde
constructiile sunt, de reguld, interzise. PUG-ul trebuie sa stabileasca reguli clare privind regimul
de aliniere, amplasarea publicitatii si conditiile de acces la drumul public. De exemplu, in KILO-
CAROUL [X04, Y03], o bandd de HECTA-CAROURI este integral afectatd de aceste restrictii,
incluzand [Xo04, Yo03] - (AX=200..500 m, AY=300 m).

Pentru calea feratd Simeria-Craiova, reglementarile sunt la fel de stricte. Se defineste o zona de
siguranta de 20 de metri de la axul cdii ferate, in interiorul careia este interzisa orice
constructie, cu exceptia celor necesare exploatirii feroviare. Se adauga o zona de protectie de
100 de metri de la ax, unde sunt restrictionate activitatile care pot afecta siguranta circulatiei sau
pot fi afectate de zgomot si vibratii. Orice constructie in aceastd zona necesita aviz special de la

autoritatea feroviara.

TIAERAMA SCHEMATICA A
ZONELOR DRUMULLI PUBLLC
o)

ZOMA DE PROTECTIE (22
Seciiune transversald

(Zoné Sig.) ‘ | Sant (Ampriza) l—p

200 DL SIGURANTA (2 m)
(stanga)

ZONA DE SIGLRANTA (2 m)
(dreapta)

Parte Carosabila (Amprizs) }—b

FE— |_.

Acostament (7ona Siz) l—p

Figura 2. Diagrama schematica a zonelor drumului public si a sectiunii transversale reglementate prin PUG

Sursa: proiectant

Gestionarea acestor zone de protectie prin PUG nu trebuie sa aiba un caracter exclusiv restrictiv.
Aceste coridoare pot fi integrate intr-o viziune de dezvoltare, fiind amenajate ca: 1) perdele verzi
de protectie fonica si vizuala; 2) piste pentru biciclete paralele cu drumul, separate de carosabil; 3)

spatii tampon intre zonele industriale si cele rezidentiale. O planificare inteligenta poate
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transforma aceste constrangeri in elemente de structurare a peisajului si de crestere a calitatii

ambientale, asigurand in acelasi timp respectarea deplina a cadrului legal.
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11. Instrumente de Interventie Funciara

Acest capitol analizeaza setul de instrumente juridice pe care administratia publica locala din Bacia
le are la dispozitie pentru a interveni activ in structura proprietatii funciare, in vederea realizarii
proiectelor de interes general definite prin Planul Urbanistic General (PUG). Demersul
cartografiaza posibilitatile si conditionarile legale pentru mecanisme precum exproprierea pentru
cauza de utilitate publica, exercitarea dreptului de preemptiune si operatiunile de comasare a
terenurilor. Acestea reprezinta parghii esentiale pentru a depasi blocajele generate de structura

proprietatii private si pentru a transpune viziunea de dezvoltare a PUG in realitate.

Metodologia se bazeaza pe o analiza aprofundata a legislatiei in vigoare, corelata cu problemele
specifice identificate in studiile de fundamentare, in special cele legate de fragmentarea
proprietatii si de necesarul de teren pentru proiecte publice. Sursele normative principale sunt
Legea nr. 33/1994, Codul Administrativ si Legea nr. 350/2001. Se urmareste traducerea limbajului
juridic intr-un set de scenarii si conditii de aplicabilitate clare pentru contextul comunei Bacia,

pentru a oferi un fundament solid propunerilor de reglementare din RLU.

11.1. Exproprierea pentru cauza de utilitate publica (Legea 33/1994)
CONSTATARE FACTUALA: Realizarea unor obiective de investitii de interes public, precum

drumuri, retele de utilitati sau parcuri, este adesea imposibila fara achizitionarea unor terenuri
aflate in proprietate privata. Exproprierea pentru cauza de utilitate publica, reglementati de Legea
nr. 33/1994, este cel mai puternic instrument de interventie funciara la dispozitia statului si a

unitatilor administrativ-teritoriale.

PROBLEMA CLARA: Negocierea amiabili cu un numir mare de proprietari in zonele de interes
esueaza frecvent, facand acest demers anevoios si nepractic. Legea nr. 33/1994 ofera cadrul legal
pentru transferul fortat al dreptului de proprietate, mentinand un echilibru intre interesul general

al comunitatii si dreptul fundamental la proprietate privata.

CONSECINTA + IMPLICATIE PUG/RLU: Consecinta este ci, in conditii strict reglementate,
interesul public prevaleaza. Implicatia fundamentald pentru PUG-ul comunei Bécia este ca orice
proiect de anvergura propus, care necesita terenuri private, trebuie sa aiba o justificare solida a

utilitatii publice, deoarece PUG-ul devine documentul-cheie care fundamenteaza acest demers.

Procedura de expropriere este un proces riguros, structurat in etape clare, menite sa protejeze

drepturile proprietarului.
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Prima etapa este cea administrativa, vizand declararea utilitatii publice. Pentru lucrari de interes
local, aceasta se face prin hotarare a consiliului judetean sau local, fiind obligatoriu precedata de o
cercetare prealabila (studiu de fezabilitate) care demonstreaza necesitatea si oportunitatea
proiectului. Un proiect clar inscris in PUG, precum realizarea unei centuri ocolitoare, are o
justificare a utilitatii publice mult mai solida.

ii.

A doua etapa implica masuri pregatitoare: expropriatorul (comuna Bacia) intocmeste planurile cu
imobilele vizate, listele cu proprietarii afectati si ofertele de despagubire. Valoarea despagubirii,
stabilita de o comisie de experti evaluatori, trebuie sa fie "dreapta si prealabila", acoperind valoarea
reald a imobilului si orice alt prejudiciu cauzat proprietarului.

iii.

A treia etapi, cea judiciari, se declanseazi daci proprietarii nu sunt de acord cu oferta. In acest
caz, expropriatorul se adreseaza instantei de judecata competente, singura in masura sa dispuna
transferul dreptului de proprietate si sa stabileasca cuantumul final al despagubirilor, pe baza unei

noi expertize.

Categoriile de lucrari pentru care se poate declara utilitatea publici acoperia majoritatea
necesitatilor de dezvoltare. PUG-ul, prin definirea unor proiecte de infrastructurd sau a unor zone
pentru dotari publice, creeaza temeiul pentru initierea procedurii. De exemplu, daca PUG-ul
prevede realizarea unui parc public in KILO_CAROUL [x08, Y061, pe terenuri private, acest fapt
constituie primul pas in justificarea utilitdtii publice. Legea ofera si garantii proprietarilor, inclusiv
dreptul de retrocedare, descurajand exproprierile speculative. Exproprierea este, asadar, un

instrument complex, care trebuie utilizat cu prudenti si cu o fundamentare tehnica si juridica

impecabila.
Etapa Procedurala  Actiune Cheie Termen Documente Necesare
Legal
Orientativ
1. Declararea utilitatii  30-60 de Studiu de
Administrativa publice zile prefezabilitate/fezabilitate,

Hotarare Consiliu Local/Judetean
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Etapa Procedurala  Actiune Cheie Termen Documente Necesare
Legal
Orientativ
2. Pregatitoare Notificarea 20 de zile Planuri cadastrale, Raport de
proprietarilor si pentru evaluare, Notificare oficiala
oferta de raspuns
despagubire
3. Judiciara Sesizarea instantei ~ Variabil Cerere de chemare in judecata,
(daca e cazul) de judecata (luni - ani) Expertiza tehnica judiciara

11.2. Dreptul de preemptiune

CONSTATARE FACTUALA: Dreptul de preemptiune este un instrument de interventie funciari
mai putin intruziv, conferind autoritatii publice (Primaria Bacia) un drept de prioritate la

cumpararea anumitor categorii de imobile atunci cand proprietarul acestora decide sa le vanda.

PROBLEMA CLARA: Caracterul siu reactiv si oportunistic il face inadecvat pentru planificarea
proiectelor mari, dar util pentru achizitii punctuale, strategice, prin care se poate completa organic

patrimoniul public.

CONSECINTA + IMPLICATIE PUG/RLU: Implicatia pentru PUG este ci acesta poate identifica
zonele sau categoriile de imobile pentru care exercitarea acestui drept ar fi de interes public, creand

un cadru de referinta pentru deciziile viitoare ale consiliului local.

Cadrul legal, regasit in Codul Administrativ si in legi speciale, permite Primariei Bacia sa aiba
prioritate la cumpararea unor terenuri precum cele agricole din extravilan, cele din zone protejate,
cladiri monument istoric sau terenuri forestiere. Procedura este strict reglementata: proprietarul
notificd autoritatea publicd, care are un termen legal (de reguld, 30 sau 60 de zile) pentru a-si

manifesta intentia de a cumpara imobilul la pretul si in conditiile din oferta.

Categorie Imobil Act Normativ Titular Drept Preemptiune (Exemple)
Principal

Terenuri agricole Legea nr. 17/2014 Coproprietari, Arendasi, Vecini, Statul

extravilane Roman

Terenuri forestiere Legea nr. 46/2008 Coproprietari, Vecini, Statul Roman
(Codul Silvic)
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Categorie Imobil Act Normativ Titular Drept Preemptiune (Exemple)
Principal
Monumente istorice Legea nr. 422/2001 Statul Roman (prin Ministerul Culturii),
UAT-uri

Arii naturale OUG nr. 57/2007 Statul Roman (prin Agentia Nationala
protejate pentru Arii Naturale Protejate)

Pentru comuna Bacia, exercitarea strategica a acestui drept ar fi utila pentru extinderea dotarilor
publice sau pentru a initia procese de comasare in zone fragmentate. PUG-ul poate sprijini acest
demers prin recomandari strategice, de exemplu: "Se recomanda Consiliului Local Bacia sa
analizeze oportunitatea exercitdrii dreptului de preemptiune pentru toate imobilele scoase la
vanzare in KILO_CAROUL [X08, Yo6], declarat zona de interes prioritar pentru extinderea

spatiilor verzi".

11.3. Comasarea terenurilor
CONSTATARE FACTUALA: Fragmentarea excesivd a proprietitii, o problemi critici pentru
comuna Bécia, blocheaza atat investitiile private, cat si proiectele de infrastructura publicd, ducand

la o utilizare ineficienta a terenului si la un peisaj construit de calitate slaba.

PROBLEMA CLARA: Existenta unui numir mare de parcele subdimensionate, cu forme

neregulate, duce la o sub-valorificare a potentialului de dezvoltare al comunei.

CONSECINTA + IMPLICATIE PUG/RLU: Implicatia pentru PUG este ci acesta trebuie si
actioneze ca un catalizator pentru procesele de comasare, propunand atat masuri preventive (care
sa stopeze faramitarea), cat si masuri active (care sa incurajeze restructurarea). Instrumentele de

comasare pot fi voluntare sau coercitive, cu diferite grade de implicare a autoritatii publice.
Instrumentele principale sunt:

i.

Comasarea voluntara este cea mai putin intruziva abordare. Rolul primariei este de a media si de
a oferi stimulente, definite in RLU. De exemplu, pentru parcelele rezultate din comasarea a cel

putin trei loturi, se poate acorda un bonus la Coeficientul de Utilizare a Terenului (CUT) de 10-

15%, facand asocierea atractiva economic.

ii.
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Reparcelarea prin Plan Urbanistic Zonal (PUZ) este un instrument mai complex pentru
restructurarea unor zone intregi. Aceasta presupune redesenarea limitelor de proprietate intr-un
perimetru dat pentru a crea parcele construibile si rezerve de teren pentru infrastructura. PUG-ul
poate delimita "zone de interventie prioritara"”, unde declararea interesului public pentru initierea

unor astfel de PUZ-uri este justificata.

Pe langa aceste instrumente active, PUG-ul trebuie sa contina masuri preventive. Cea mai
importanta este stabilirea, prin RLU, a unor dimensiuni minime pentru parcelele rezultate din
dezmembrari. Pentru zona de locuinte individuale, s-ar putea stabili o suprafatd minima de 500
mp si un front la strada de minimum 15 metri. Aceasta reglementare ferma ar stopa faramitarea si

ar incuraja indirect comasarea.
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Starea Initiala ("Inainte")

'

Lot 1 (10x50) p=————p| Lot 2 (10x50)

Lot 2 (strada Tngusta)

Lot 3 (12x50)

'

<-- Acces dificil, strada
ingusta -->

l

Starea Finala ("Dupa")

'

Strada Noua (l=7m) | Spatiu Verde

Lot A (20x25) f=———>| Lot B (22x25)

'

<-- Acces optimizat,
utilitati -->

95

Planul National
de Redresare si Rezilienta

Finantat de
Uniunea Europeani
NextGenerationEU




ACUM, AICI,
DOAR IMPREUNA,
CONSTRUIM VIITORUL

NOW, HERE,
TOGETHER,
WE BUILD THE FUTURE

PRIMARIA COMUNEI VEGO
BACIA

Actualizarea Planului Urbanistic General al Comunei Bacia
Studiu Tipuri de propietate

Figura 3. Studiu comparativ privind restructurarea parcelelor si optimizarea accesului carosabil (situatia ,,inainte” / ,,dupa”)

Sursa: proiectant

Acest capitol a analizat paleta de instrumente pe care administratia publica le are la dispozitie
pentru a modela activ structura funciara, demonstrand ca PUG-ul poate deveni un instrument
proactiv de politica funciara. Urmatorul capitol va sintetiza problemele identificate si va formula

propuneri concrete de politici funciare.
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12. Diagnoza si Propuneri de Politici Funciare

Acest capitol fundamenteaza politicile funciare din Planul Urbanistic General (PUG), avand un rol
operational de a transforma diagnoza juridica si funciara intr-un set de directii de actiune concrete.
Se vor contura trei directii majore de actiune: 1) politici active de comasare si reparcelare; 2) o
strategie de management pentru fondul funciar public; 3) ajustari normative necesare la nivel de
Regulament Local de Urbanism (RLU). Fiecare politici propusa raspunde direct unei
disfunctionalitati demonstrate anterior, asigurand o legatura trasabild intre analiza si

reglementare.

Instrumentele de lucru sunt de natura conceptuala si normativa, vizand formularea unor principii
de interventie care sa fie ulterior transpuse in articole specifice ale RLU si 1n straturi tematice ale
bazei de date GIS. Sursele de inspiratie includ bune practici nationale in managementul funciar si

prevederile legislatiei in vigoare, precum Legea nr. 350/2001 si Legea nr. 33/1994.

12.1. Diagnoza Sintetica a Regimului Funciar
CONSTATARE FACTUALA: Regimul de proprietate din comuna Bicia este caracterizat prin trei

disfunctionalitati structurale. 1. Fragmentarea excesiva a proprietatii, unde peste 35% din parcelele
din intravilanul satelor TAmpa si Bacia au un front stradal sub 12 metri. 2. Subutilizarea fondului
funciar al comunei, cu un portofoliu de 45 de hectare de terenuri in domeniul privat nevalorificate
strategic. 3. Presiunea investitionala haotica in zonele de contact cu infrastructura majora (DN66,

calea ferata).

PROBLEMA CLARA: Structura actuali a proprietitii este inadecvatd unei dezvoltiri moderne si
actioneaza ca o constrangere majora, generand o dezvoltare ineficientd si costisitoare pentru
administratia publica. De exemplu, prevederea unei zone pentru dotari publice intr-un perimetru

cu zeci de parcele sub 300 mp este o propunere nerealistd fara un plan de comasare.

CONSECINTA + IMPLICATIE PUG/RLU: Consecinta este o calitate a vietii sub potentialul real al
comunei. Implicatia majora pentru PUG este ca acesta nu se poate limita la o simpla zonificare
functionala, ci trebuie sa devind un instrument activ de politicd funciard. PUG-ul trebuie sa
marcheze o schimbare de paradigma, de la un urbanism pasiv, de reglementare, la un urbanism
proactiv, de dezvoltare strategica, in care reglementarile urbanistice sunt strans corelate cu

instrumentele de interventie funciara.
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PUNCTE TARI (Strengths)

- Existenta unui portofoliu de
45 ha de teren in domeniul
privat al UAT. - Proximitatea
fata de infrastructura majora
(DN66, cale ferata).

- Cadrul legal (Legea
350/2001) permite
instrumente de comasare
(PUZ, bonusuri). - Atragerea
de investitii in zonele bine
conectate.

- Perpetuarea dezvoltarii
haotice in zonele de presiune.
- Blocarea proiectelor publice
din cauza structurii funciare.

Studiu Tipuri de propietate

PUNCTE SLABE (Weaknesses)

- Fragmentare excesiva a
proprietatii (>35% parcele
subdimensionate). - Management
pasiv si nevalorificat al fondului
funciar public.

STRATEGII S-O: Utilizarea
terenurilor publice pentru a cataliza
dezvoltarea economica in zonele
bine conectate, prin parteneriate
public-privat.

STRATEGII S-T: Utilizarea
fondului funciar public ca zona
tampon sau pentru a ghida
dezvoltarea ordonata in culoarul
DN66.

12.2. Propuneri de Politici pentru Comasare si Reparcelare
CONSTATARE CRITICA: Fragmentarea excesivi a proprietitii in KILO-CAROURILE [X04, Y03]

si [X05, Yo3] blocheaza dezvoltarea infrastructurii publice si investitiile private.

PROBLEMA CLARA: Instrumentele de comasare voluntari au o eficientii redusi in absenta unor

stimulente puternice si a unui cadru procedural clar.

CONSECINTA + IMPLICATIE PUG/RLU: Consecinta este perpetuarea unei structuri funciare

ineficiente. Implicatia pentru PUG este necesitatea de a introduce un pachet de politici integrate

(preventive, stimulative, de interventie directd) care sa abordeze aceasta problema in mod

sistemic, prin Regulamentul Local de Urbanism.

Nivel 1: Politici Preventive (obligatorii in RLU)

1. Stabilirea de dimensiuni minime: Pentru UTR-urile de locuinte individuale (L1a, Lib,
Lic, M1, M2), se stabilesc urmatoarele conditii minimale de parcelare, fara derogari:
suprafata minima de 600 mp si frontul minim la strada de 18 metri.

2. Reguli de acces: Se interzice crearea de loturi fara acces direct la un drum public sau prin
servituti mai lungi de 50 de metri.
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3. Conditionare prin PUZ: Orice operatiune de parcelare a unui teren mai mare de 5.000 mp
se conditioneaza de elaborarea unui Plan Urbanistic Zonal.

Nivel 2: Politici Stimulative

a) Bonusuri urbanistice: Pentru proiectele dezvoltate pe parcele rezultate din comasarea a cel putin

trei loturi anterioare, se acorda o majorare a Coeficientului de Utilizare a Terenului (CUT) cu 15%.

b) Facilitare administrativa: Primaria va acorda consultanta si va juca un rol de mediator pentru

proprietarii care initiaza proiecte de comasare.

c¢) Delimitarea perimetrelor prioritare: PUG-ul va delimita "Perimetre de stimulare a comasarii",
unde aceste bonusuri se vor aplica cu prioritate.
Harta: Se delimiteaza "Perimetrele de stimulare a comasarii" in comuna Baicia, cu

focalizare pe KILO-CAROURILE [X04, Y03] si [X05, Y03], care prezinta cea mai mare
densitate de parcele subdimensionate si presiune investitionala.

Nivel 3: Politici de Interventie Directa

1. Zone de restructurare urbana: PUG-ul va delimita zone unde fragmentarea blocheaza
obiective de utilitate publica, iar initierea unui PUZ de reparcelare va fi declarati de interes
public.

2. Drept de preemptiune strategic: Consiliul local va utiliza acest drept pentru
achizitionarea de parcele subdimensionate in zonele de restructurare, pentru a constitui
rezerve de teren.

12.3. Strategia de Management al Fondului Funciar Public
CONSTATARE FACTUALA: UAT Bicia detine un patrimoniu de 45 de hectare de teren in

domeniul sau privat, utilizat in prezent pasiv si nevalorificat strategic.

PROBLEMA CLARA: Absenta unei viziuni pe termen lung si a unei strategii clare de management

pentru acest fond funciar.

CONSECINTA + IMPLICATIE PUG/RLU: Consecinta este ratarea unor oportunititi de dezvoltare.
Implicatia pentru PUG este ca acesta trebuie sa propuna o strategie proactivi de management,

transformand aceste terenuri intr-un motor de dezvoltare, articulata pe trei axe strategice.

Axa 1: Inventariere completa si clarificare juridica

1. Cadastru sistematic: Finalizarea in regim de urgenta a lucrarilor de cadastru si intabulare
pentru toate terenurile apartinand UAT.

2. Baza de date GIS publica: Crearea unei baze de date GIS publice, actualizatd permanent,
cu informatii detaliate (localizare KILO/HECTA, regim juridic, reglementari PUG, stare de
utilizare).

59

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 Bacia
Studiu Tipuri de propietate

Axa 2: Planificare strategica a utilizarii

a) Clasificare strategica: Terenurile din domeniul privat se clasifica in trei categorii:

i. Terenuri strategice pentru dezvoltare economica (parcuri industriale, centre logistice).
ii. Terenuri pentru dezvoltare comunitara (locuinte sociale, dotari publice, parcuri).

iii. Terenuri de rezerva sau cu rol de protectie.

b) Zonificare prin PUG: PUG-ul va atribui fiecarui teren strategic o zonificare functionala clara si

indicatori urbanistici care sa ghideze dezvoltarea.

Teren Strategic Localizare Functiune Propusa Impact Estimat
(Exemplu) (KILO_CARODU) in PUG
Teren A (10 [X06, Y02] Parc industrial Crearea a 150-200 de locuri de
ha) pentru IMM-uri munca; cresterea veniturilor la
nepoluante bugetul local.
Teren B(5ha) [X08, Yo06] Parc public si zona Cresterea calitatii vietii;
de agrement crearea unui nou pol de

atractie comunitara.

Teren C (3 ha) [Xo05, Y03] Locuinte sociale Atragerea si stabilizarea fortei
pentru tineri de munca calificate in
specialisti comuna.

Axa 3: Diversificarea instrumentelor de valorificare
Pe langa vanzarea prin licitatie, se propune utilizarea activa a unor instrumente precum:

1. Concesionarea: Pentru proiecte de anvergura, cu un interes public pe termen lung.

2. Parteneriatul Public-Privat (PPP): Pentru proiecte complexe, unde primaria participa cu
terenul.

3. Dreptul de superficie: Acordarea dreptului de a construi pe terenul comunei, in schimbul
unei taxe, proprietatea asupra terenului ramanand publica.
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13. Transpunerea in Format GIS

CONSTATARE FACTUALA: Un Plan Urbanistic General modern nu mai poate opera eficient ca
un set de documente statice, tranzitia catre un format digital, geospatial, fiind o necesitate impusa
de cadrul normativ national si european, in special de Ordinul nr. 904/2023. PROBLEMA CLARA:
La nivel local, se constatd absenta unei metodologii standardizate pentru transpunerea
informatiilor juridice si urbanistice intr-o bazi de date GIS. CONSECINTA + IMPLICATIE
PUG/RLU: Consecinta este riscul de a crea un sistem de date inconsistent, greu de actualizat si
incompatibil cu alte platforme, ceea ce ar anula beneficiile digitalizarii. Implicatia pentru PUG-ul
comunei Bicia este obligatia de a defini un cadru tehnic riguros, care sa transforme informatia
juridica si de planificare intr-un instrument de analiza dinamic, coerent si interoperabil, capabil
sa sustina procesele de avizare, de monitorizare a implementarii si de fundamentare a deciziilor

viitoare.

Acest capitol stabileste metodologia canonica pentru crearea bazei de date geospatiale a PUG-ului
comunei Bacia, asigurand conformitatea cu normele tehnice in vigoare si alinierea la principiile de
bune practici in managementul datelor spatiale. Se defineste structura bazei de date in format
Geopackage (GPKG), modelul logic al datelor, schema de atribute pentru fiecare strat tematic si
metodologia de integrare a informatiilor, utilizand sistemul de caroiaj GRILA TKHC ca referinta.
Scopul nu este doar de a produce un set de harti digitale, ci de a construi un sistem informational
robust, un "digital twin" al teritoriului, care sa serveasca drept fundatie pentru un urbanism

modern, bazat pe date.

13.1. Structura Bazei de Date GIS: Conformitate si Standardizare
CONSTATARE FACTUALA: Alinierea la un standard national care si asigure interoperabilitatea

datelor spatiale este o cerinta fundamentala a legislatiei actuale, materializata prin Ordinul nr.
904/2023. PROBLEMA CLARA: In absenta acestui standard, fiecare PUG ar dezvolta structuri de
date arbitrare, creand "silozuri" de date incompatibile si ficand imposibild agregarea la nivel
regional sau national. CONSECINTA + IMPLICATIE PUG/RLU: Consecinta ar fi un esec al
efortului de digitalizare. Implicatia pentru PUG Bacia este adoptarea neconditionata a modelului
de date si a structurii de straturi tematice definite prin acest ordin, care transpune cerintele
directivei europene INSPIRE in practica urbanistica din Romania, asigurand ca baza de date GIS

a PUG-ului va fi o componenta a infrastructurii nationale de date spatiale.

Baza de date GIS a PUG-ului va fi organizata intr-un format standardizat Geopackage (GPKG), un
format deschis, bazat pe standarde OGC, care permite stocarea intr-un singur fisier a tuturor
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straturilor vectoriale, a tabelelor de atribute, a simbologiei si a metadatelor. Structura va include,
ca minim obligatoriu, urmatoarele straturi tematice vectoriale, fiecare cu o geometrie specifica

(punct, linie, poligon):

1. Straturi de tip poligon: a) PlanSpatial (incadrarea teritoriala);

b) Limitalntravilan (existenta si propusa);

¢) ZF_Existent (Zonificare Functionala Existenta);

d) ZF_Propus (Zonificare Functionala Propusa);

e) ZonaReglementareSuplimentara (ZRS).

2. Straturi de tip linie:

a) CaiComunicatie (rutiere, feroviare, velo);

b) ReteleTehnicoEdilitare (apa, canalizare, energie electricd, gaze naturale, telecomunicatii).

3. Straturi de tip punct:

a) ReglementariUrbanisticePunct (obiective de utilitate publica, monumente istorice, borne).
Fiecare dintre aceste straturi va avea o schema de atribute predefinita, conform normelor tehnice,

pentru a asigura o descriere completa si standardizata a obiectelor spatiale.

Un element central al structurii de date este adoptarea sistemului de clasificare a utilizarii
terenului HILUCS (Hierarchical INSPIRE Land Use Classification System). Fiecare poligon din
straturile de zonificare (ZF_Existent si ZF_Propus) va avea un atribut obligatoriu, populat cu un
cod din nomenclatorul oficial. Acest lucru asigura o descriere semantica unitara a functiunilor,
permitand analize comparative la nivel european. De exemplu, o zona de "locuinte individuale" va
primi codul HILUCS 12110 (Permanent residential use), iar o zona de "padure" va primi un cod din

clasa 31 (Forestry).

Camp Atribut (Strat Tip Descriere Exemplu
ZF_Propus) Data Valoare
CodZF Text Codul unic al zonei functionale propuse. LI
TipZona Text Descrierea functiunii principale a zonei.  Locuinte
individuale
HILUCS_ N1 Text Nivelul 1 al clasificarii HILUCS (ex: 1_ - 1

Artificial surfaces).
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Camp Atribut (Strat Tip Descriere Exemplu
ZF_Propus) Data Valoare
HILUCS_N2 Text Nivelul 2 al clasificarii HILUCS (ex: 12 12_
- Buildings).

HILUCS_N3 Text Nivelul 3 al clasificarii HILUCS (ex: 12110

12110 - Permanent residential use).

Toate datele geospatiale vor fi realizate in sistemul national de proiectie Stereografic 1970
(SRID/EPSG: 3844), pentru a garanta o suprapunere perfecta cu datele cadastrale. Se va acorda o
atentie deosebita validarii topologice, asigurandu-se ca nu exista erori precum suprapuneri de
poligoane in acelasi strat, goluri intre poligoanele adiacente sau linii care nu se intersecteaza corect
in noduri. Aceasta rigoare este esentiald pentru a garanta cd baza de date GIS este corecta

geometric si constituie o fundatie solida pentru toate analizele viitoare.

13.2. Metodologia de Integrare a Datelor: Un Flux de Lucru Riguros
CONSTATARE FACTUALA: Informatiile necesare pentru PUG provin din surse eterogene:

documente juridice, planse scanate, studii text, date cadastrale vectoriale si ortofotoplanuri.
PROBLEMA CLARA: Integrarea acestor date, cu formate si niveluri de precizie diferite, intr-o bazi
de date GIS unitara, fara a pierde informatie si fara a introduce erori, este o provocare tehnica
majori. CONSECINTA + IMPLICATIE PUG/RLU: Consecinta unei metodologii neclare ar fi o baza
de date nefiabila. Implicatia pentru PUG Bacia este necesitatea de a stabili un flux de lucru trasabil,
care sd defineasca pasii de la digitalizare si georeferentiere, pana la popularea atributelor si

validarea finala.

Procesul de integrare a datelor va urma o secventa iterativa pentru a asigura calitatea la fiecare
pas:

i.

Stabilirea Cadrului Geospatial de Referintda: Primul pas este utilizarea suportului topografic
actualizat, avizat de OCPI, ca baza cartografica fundamentala. Peste acesta se suprapune GRILA
TKHC, sistemul canonic de caroiaj cu celule de 1 km (KILO_CAROU_TrAlIns) si 100 m
(HECTA_CAROU_TrAlIns), conform protocolului GRILA TKHC v7.1. Aceasta grila devine

sistemul de referinta universal pentru localizarea oricarui obiect, permitand interogari de tipul "ce

reglementari se aplica in KILO_CAROUL [Xo07, Yo5]?".
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ii.

Digitalizarea si Vectorizarea Sursele Non-Digitale: Al doilea pas este conversia surselor analogice.
Plansele de reglementari ale documentatiilor anterioare sunt scanate la minimum 300 DPI,
georeferentiate pe baza punctelor de control comune cu planul cadastral, si apoi vectorizate.
Limitele zonelor functionale, traseele strazilor si alte elemente sunt redesenate ca obiecte
vectoriale (poligoane, linii) in straturile GIS corespunzatoare. Acest proces documenteaza orice
neconcordanta majora, respectand intentia planificatorului original.

iii.

Popularea Bazei de Date cu Atribute: Al treilea pas este transpunerea informatiei textuale in format
structurat. Pentru fiecare obiect vectorial creat, se completeaza campurile din tabela de atribute.
De exemplu, pentru un poligon din stratul ZF_Propus cu CodZF = 'LI', se extrage din RLU
informatii despre functiunile admise, POT, CUT si regimul de inaltime si se introduc in campurile
corespunzatoare. Acest proces laborios face legatura dintre geometrie (harta) si reglementare

(text), permitand interogari complexe.

Ultimul pas, validarea integrata, este cel mai important. Dupa introducerea datelor, se ruleaza
un set de verificari automate si manuale pentru a asigura coerenta sistemului, incluzand: A.
corespondenta 1:1 intre UTR-urile din RLU si poligoanele din stratul de zonificare; B.
corectitudinea topologica a tuturor straturilor; C. consistenta atributelor. Aceasta metodologie
asigura ca baza de date GIS a PUG-ului este un instrument fiabil, un "digital twin" corect al

teritoriului.

13.3. Protocoale de Validare si Asigurarea Calitatii (QC)

CONSTATARE FACTUALA: Calitatea bazei de date GIS este direct proportionald cu rigoarea
proceselor de validare aplicate. PROBLEMA CLARA: Erorile neidentificate in faza de creare a
datelor se pot propaga si amplifica in etapele ulterioare de analiza si decizie, compromitand
intregul demers. CONSECINTA + IMPLICATIE PUG/RLU: Consecinta este riscul de a
fundamenta decizii de planificare pe date incorecte. Implicatia este necesitatea de a implementa
un protocol de asigurare a calitatii (Quality Control - QC) in doua etape: validare topologica si

validare a atributelor, care sa garanteze integritatea bazei de date.

Validarea Topologica are ca scop asigurarea corectitudinii geometrice a datelor. Se vor aplica
reguli topologice standard pentru a identifica si corecta automat sau manual urmatoarele tipuri de

erori:
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1. Suprapuneri (Overlaps): Verificarea ca poligoanele din acelasi strat (ex: ZF_Propus) sa nu
Sse suprapuna.

2. Goluri (Gaps): Asigurarea ca intre poligoanele adiacente care ar trebui sa acopere integral
o suprafata (ex: parcelele cadastrale, UTR-urile) nu exista spatii goale.

3. Linii suspendate (Dangles): Identificarea liniilor dintr-o retea (ex: CaiComunicatie) care
nu sunt conectate la alte linii in noduri, cu exceptia cazurilor justificate (ex: strazi fara
iesire).

4. Auto-intersectii: Verificarea ca geometriile liniilor si poligoanelor sa nu se intersecteze cu
ele insele.

Validarea Atributelor asigura coerenta si corectitudinea informatiilor descriptive asociate

obiectelor spatiale. Acest proces include:

a) Verificarea domeniilor de valori: Asigurarea ca atributele care accepta un set predefinit de valori

(ex: HILUCS_LandUse) contin doar valori din nomenclatorul oficial.

b) Verificarea consistentei: Controlarea corelatiilor logice intre diferite atribute. De exemplu,
pentru un poligon din ZF_Propus cu TipZona = 'Locuinte individuale', codul HILUCS trebuie sa

corespunda acestei categorii.

¢) Verificarea corespondentei cu RLU: O verificare esentiald este asigurarea ca fiecare CodZF din
stratul ZF_Propus are un corespondent direct in textul RLU si ca indicatorii urbanistici (POT,

CUT) din tabela de atribute sunt identici cu cei din regulament.

Aceste protocoale de validare transforma crearea bazei de date GIS intr-un proces riguros si
transparent, rezultand intr-un produs final de 1inaltd calitate, demn de a sta la baza

managementului teritorial al comunei Béacia pentru urmatorul deceniu.
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14. Propuneri de Reglementare pentru Regulamentul Local de Urbanism
(RLU)

Acest capitol transpune concluziile analitice ale studiului intr-un set de propuneri normative
destinate Regulamentului Local de Urbanism (RLU) al comunei Bacia. Propunerile se
concentreaza pe zonele critice identificate: cele afectate de fragmentare funciara, cele cu presiune
investitionala dezorganizata si cele care necesita un regim special de protectie. Fiecare propunere
este direct legatd de o problema diagnosticata in studiile de fundamentare, asigurand o
trasabilitate completa intre analiza si reglementare si transformand PUG-ul intr-un instrument de

management activ al teritoriului.

Metodologia de formulare urmeaza un cadru logic de tip problema-solutie-reguld, unde fiecare
disfunctionalitate majora fundamenteaza o solutie normativa specifica, sub forma unui articol sau
set de alineate pentru RLU. Aceastd abordare asigura o justificare solidd pentru fiecare regula
propusa, raspunzand unei nevoi reale a teritoriului. Capitolul este structurat pe doua paliere:
prezentarea textului propunerilor de articole pentru RLU si justificarea detaliata a fiecarei
propuneri, demonstrand cum fiecare constrangere impusa serveste unui interes public superior si

contribuie la atingerea obiectivelor de dezvoltare ale comunei.

14.1. Propuneri de Articole pentru Regulamentul Local de Urbanism
CONSTATARE FACTUALA: Diagnoza funciari din Capitolul 5 a evidentiat impactul negativ al

fragmentarii excesive a proprietatii asupra dezvoltarii coerente a comunei. Peste 35% din parcelele
din intravilanul localitatilor Tampa si Bacia au un front la strada sub pragul de 12 metri, blocand

constructiile de calitate si extinderea eficienta a retelelor edilitare.

PROBLEMA CLARA: Reglementirile anterioare au fost fie inexistente, fie prea permisive,

permitand perpetuarea acestui fenomen.

CONSECINTA + IMPLICATIE PUG/RLU: Consecinta este un peisaj urban dezorganizat si o
subutilizare a terenului. Implicatia pentru RLU este necesitatea stringenta de a introduce reguli
preventive ferme prin intermediul unui articol dedicat conditiilor de parcelare, care sa stopeze

faramitarea si sa incurajeze comasarea.

Propunere Art. [ X] — Conditii de parcelare si edificabilitate a terenurilor

i.

(1) Orice operatiune de dezmembrare a unui teren situat in intravilanul localitatilor comunei Bécia

este permisa numai cu respectarea cumulativa a conditiilor de suprafata minima si front la strada

) -
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minim, stabilite pentru fiecare Unitate Teritoriala de Referinta (UTR) in parte, conform

prezentului regulament.

(2) Parcelele rezultate in urma operatiunilor de dezmembrare trebuie sa aiba asigurat un acces
direct la un drum public sau la un drum de servitute constituit conform legii. Latimea minima a

caii de acces pentru drumurile de servitute care deservesc pana la 5 loturi este de 4,0 metri.

(3) Se interzice crearea de parcele care nu au o forma geometrici ce permite inscrierea unui
dreptunghi cu laturile de minimum 12 metri si 20 metri, pentru a asigura o amprenta construibila
functionala.

ii.

(4) Pentru UTR-urile aferente zonelor de locuinte individuale si mixte (L1a, Lib, Lic, M1, M2), se

stabilesc urmatoarele conditii minimale de parcelare, de la care nu se pot acorda derogari:
a) Suprafata minima a parcelei: 500 mp.
b) Frontul minim la strada: 15 metri.

(5) Prin exceptie de la alin. (4), pentru loturile de colt, frontul minim se poate reduce la 12 metri,
cu conditia asigurarii unei suprafete minime de 600 mp.

iii.

(6) Autorizarea executarii constructiilor este permisa numai pe parcele care indeplinesc conditiile
de suprafata si front stradal stabilite prin prezentul regulament. Constructiile existente pe loturi
care nu indeplinesc aceste conditii la data aprobarii PUG sunt mentinute, dar extinderea acestora

se poate autoriza numai in conditiile in care regularizarea formei si dimensiunilor parcelei nu este

fizic posibila, fapt demonstrat printr-o expertiza tehnica.

(7) Se incurajeaza operatiunile de comasare voluntara a parcelelor subdimensionate. Pentru
loturile rezultate din comasarea a cel putin trei parcele care nu indeplineau individual conditiile
de edificabilitate, se poate acorda, prin Plan Urbanistic Zonal, un bonus la Coeficientul de Utilizare

a Terenului (CUT) de pana la 15%.
CONSTATARE FACTUALA: Diagnoza din Capitolul 12 a evidentiat gestionarea pasivi a fondului

funciar apartinand domeniului privat al comunei, unde exista un portofoliu de 45 de hectare de

terenuri nevalorificate.

PROBLEMA CLARA: Absenta unui cadru strategic impiedici transformarea acestui activ latent

intr-un motor de dezvoltare.
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CONSECINTA + IMPLICATIE PUG/RLU: Consecinta este ratarea unor oportunititi economice.
Implicatia este necesitatea de a introduce un articol care sa stabileasca un cadru strategic pentru

managementul acestor proprietati.

Propunere Art. [Y] — Managementul strategic al terenurilor din domeniul privat al
UAT

1. Terenurile aflate in domeniul privat al comunei Bicia, identificate in anexa corespunzatoare
la prezentul regulament, se clasifica in functie de potentialul lor strategic, conform PUG, in
urmatoarele categorii:

a) Terenuri strategice pentru dezvoltare economica;
b) Terenuri pentru dezvoltare comunitara si dotari publice;
¢) Terenuri de rezerva funciara.

2. Orice operatiune de vanzare, concesionare sau asociere in participatiune care vizeaza un teren
din categoria (a) se va realiza exclusiv pe baza unui Plan Urbanistic Zonal initiat de
autoritatea locala. Acest PUZ va detalia conditiile de dezvoltare (functiuni, indicatori,
infrastructura) in vederea maximizarii impactului pozitiv pentru comunitate.

3. Terenurile din categoria (b) pot fi utilizate doar pentru realizarea de obiective de interes
public. Schimbarea destinatiei acestora prin documentatii de urbanism de rang inferior este
interzisa, cu exceptia cazurilor temeinic justificate si aprobate prin hotarare a Consiliului
Local Bacia.

CONSTATARE FACTUALA: Pentru a asigura predictibilitate si a proteja zonele cu valoare

deosebitd sau cu riscuri, este necesara definirea zonelor unde reglementarile PUG sunt stricte.

PROBLEMA CLARA: Lipsa unei astfel de delimitiri poate duce la degradarea patrimoniului sau la

expunerea la riscuri prin derogari inadecvate.

CONSECINTA + IMPLICATIE PUG/RLU: Consecinta este vulnerabilizarea teritoriului. Implicatia

este necesitatea unui articol care sa defineasca "zonele fara derogari".

Propunere Art. [Z] — Zone cu reglementari stricte (fara derogari)

a) Urmatoarele zone, delimitate in plansa "Reglementari urbanistice", sunt considerate zone cu
regim strict, in care nu se pot acorda derogari de la prevederile prezentului regulament prin Planuri
Urbanistice Zonale (PUZ) sau Planuri Urbanistice de Detaliu (PUD):

1. Zonele de protectie a monumentelor istorice si a siturilor arheologice, delimitate conform legii.

2. Zonele de protectie sanitara a surselor de apa si a altor obiective, delimitate conform normelor
in vigoare.

3. Coridoarele de protectie si siguranta ale infrastructurilor tehnico-edilitare majore (linii de
inalta tensiune, conducte magistrale de gaz).
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4. Zonele de risc natural ridicat (zone inundabile, zone cu risc la alunecari de teren), delimitate
prin studii de specialitate.

5. Perimetrele de spatii verzi publice amenajate, existente si propuse prin PUG.
b) In aceste zone, orice interventie este permisd numai cu respectarea integrala a conditiilor

stabilite prin prezentul regulament si prin legislatia specifica fiecarui domeniu.

14.2. Justificarea Propunerilor de Reglementare

Fiecare propunere de reglementare formulata este un raspuns direct si argumentat la o problema
specifica, diagnosticatd in studiile de fundamentare. Acest subcapitol creeazi o matrice de
corespondenta transparenta intre problema si solutia normativa, asigurand trasabilitatea
deciziilor si demonstrand ca fiecare constrangere impusa serveste unui interes public superior,

contribuind la atingerea obiectivelor de dezvoltare ale comunei.

Justificarea Propunerii Art. [X] — Conditii de parcelare si edificabilitate

Aceastd propunere normativa raspunde problemei critice a fragmentarii excesive a proprietatii,
diagnosticata in Capitolul 5. Existenta unui procent de peste 35% de parcele subdimensionate
blocheaza dezvoltarea coerentd, genereaza un peisaj urban de calitate slaba si creste costurile
infrastructurii. Masurile propuse sunt atat preventive, cat si stimulative. Impunerea unor suprafete
si fronturi minime (alin. 4) este singura masura eficientd pentru a stopa perpetuarea problemei.
Valorile propuse (500 mp si 15 m) sunt aliniate la bunele practici urbanistice pentru zonele de
locuire cu densitate redusa si asigura conditii decente de locuire (iluminat natural, intimitate,
spatiu verde). Interzicerea loturilor fara acces la drum public (alin. 2) este o masura de siguranta
si eficientd edilitara, prevenind aparitia unor zone izolate, greu de deservit de retelele de utilitati si
de serviciile de urgenta. Acordarea unui bonus de CUT pentru comasare (alin. 7) creeaza un
stimulent economic direct, transformand o constrangere intr-o oportunitate si sprijinind activ

restructurarea zonelor firamitate.

Problema Solutie Normativa (Art. Justificare si Impact Asteptat
Identificata XD
(Capitolul 5)
Faramitarea Alin. (1), (4), (5) - Impunere Stopeaza crearea de noi parcele
speculativa a suprafete/fronturi minime neconstruibile; creste calitatea
terenurilor locuirii.
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Problema Solutie Normativa (Art. Justificare si Impact Asteptat
Identificata xD
(Capitolul 5)
Dezvoltari tip "fund Alin. (2), (3) - Regulide acces  Asigura accesibilitate si o utilizare
de sac" si forma eficienta a terenului.
Blocaj in zonele deja Alin. (7) - Bonus CUT pentru Stimuleaza economic
fragmentate comasare restructurarea voluntara a
proprietatii.
Constructii pe loturi Alin. (6) - Regim tranzitoriu Permite mentinerea fondului
neconforme pentru existent construit, dar limiteaza extinderile
necontrolate.

Justificarea Propunerii Art. [Y] — Managementul strategic al fondului funciar public

Aceasta propunere raspunde direct subutilizarii patrimoniului funciar al comunei, identificata in
Capitolul 12.1. Clasificarea terenurilor (alin. 1) reprezinta un prim pas esential pentru un
management proactiv, permitdnd administratiei sd directioneze resursele catre obiectivele
strategice ale PUG. Conditionarea valorificdrii terenurilor strategice de elaborarea unui PUZ (alin.
2) este 0 masura de protectie a interesului public, asigurand ca dezvoltarile majore se realizeaza
intr-un cadru planificat si negociat de autoritatea locald. Protejarea terenurilor destinate
dezvoltarii comunitare (alin. 3) garanteaza ca nevoile pe termen lung ale comunei (scoli, parcuri,

dotéri sociale) nu sunt sacrificate in favoarea unor oportunitati economice de moment.
Justificarea Propunerii Art. [Z] — Zone cu reglementari stricte (fara derogari)

Aceastd propunere este fundamentata pe analizele din capitolele 9 si 10, care au identificat zone ce
impun un regim de protectie non-negociabil. Includerea lor intr-un articol distinct, care interzice
explicit derogdrile prin PUZ sau PUD, creste predictibilitatea si securizeaza juridic aceste

perimetre. Fiecare categorie are o justificare legala sau tehnica solida:

1. Zonele de protectie a monumentelor sunt definite de Legea 422/2001.
2. Zonele de protectie sanitara sunt impuse prin norme de sanatate publica.

3. Coridoarele infrastructurilor majore sunt reglementate de legi sectoriale (energie,
transporturi) pentru siguranta publica.

4. Zonele de risc natural ridicat sunt delimitate prin studii de specialitate (ex: Legea 575/2001),
iar construirea ar pune in pericol vieti si bunuri.

5. Spatiile verzi publice sunt esentiale pentru calitatea vietii si sdnatatea publica.
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Prin acest articol, PUG-ul comunei Bacia se aliniaza la principiul precautiei si protejeaza pe termen

lung cele mai valoroase sau vulnerabile zone de pe teritoriul sau.
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15. Concluzii si Recomandari

Acest capitol cristalizeaza concluziile studiului privind regimul juridic al proprietatii in comuna
Bacia si le transforma intr-un set de recomandari actionabile. Demersul are un caracter
operational, vizand sa ofere administratiei publice locale o directie clara pentru managementul
proprietatii si pentru implementarea politicilor funciare prin intermediul Planului Urbanistic
General. Sinteza disfunctionalitatilor si formularea recomandarilor strategice sunt direct derivate
din problemele identificate pe parcursul intregului studiu, asigurand o legatura directa si trasabila

intre diagnoza si propunere.

Setul de recomandari clare, concise si direct aplicabile in Regulamentul Local de Urbanism (RLU)
si In practica administrativd poate creste semnificativ eficienta PUG-ului ca instrument de
dezvoltare teritoriala. Acest capitol final nu este un simplu rezumat, ci o foaie de parcurs strategica,
menita sa ghideze actiunile viitoare ale administratiei locale in domeniul funciar, fundamentata pe

datele si analizele prezentate.

15.1. Sinteza Concluziilor

CONSTATARE FACTUALA: Analiza regimului juridic si a structurii funciare din comuna Bicia
demonstreaza cd, desi comuna beneficiazd de un cadru legal national coerent, problemele
structurale ale fondului funciar local actioneaza ca o frana majora in calea unei dezvoltari
armonioase si eficiente. Aceste probleme nu sunt izolate, ci interconectate, creand un tablou

complex de constrangeri si oportunitati.

PROBLEMA CLARA: Disfunctionalititile identificate necesitd o abordare integrati, deoarece

perpetuarea lor ar submina eficacitatea oricarei viziuni de dezvoltare propuse prin PUG.

CONSECINTA + IMPLICATIE PUG/RLU: Consecinta este necesitatea formularii unor politici
funciare realiste si adaptate. Implicatia pentru PUG este cd acesta trebuie sa devina un instrument
proactiv de management funciar, care sd coreleze reglementirile cu masuri administrative

concrete pentru a solutiona problemele de fond.

Prima si cea mai presanti concluzie este legatii de fragmentarea excesivi a proprietatii. in
intravilanul localitdtilor Bacia si TAampa, un procent de peste 35% din parcele au un front la strada
sub pragul de 12 metri si o suprafata sub 500 mp. Aceasta structura este improprie unei dezvoltari
rezidentiale de calitate si blocheaza extinderea eficienta a retelelor edilitare, generand o dezvoltare
dezorganizatd, cu "loturi vagon", o calitate slaba a locuirii si costuri crescute pentru administratia

publica. Implicatia pentru PUG este ca, fara masuri normative ferme care sa stopeze acest fenomen
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si sa Incurajeze comasarea, orice propunere de modernizare a infrastructurii va fi extrem de dificil

de implementat.

A doua concluzie majora vizeaza managementul pasiv si subutilizarea fondului funciar
public. UAT Bicia detine un patrimoniu de 45 de hectare de teren in domeniul sau privat, care in
prezent nu este integrat intr-o viziune strategica de dezvoltare. Absenta unei inventarieri complete,
a unei clarificari a situatiei juridice pentru intregul portofoliu si a unei strategii pro-active de
valorificare duce la ratarea unor oportunitati semnificative de a atrage investitii si de a realiza
proiecte de interes comunitar. Implicatia pentru PUG este ca acesta trebuie sia includa o

componenta strategica dedicata managementului activ al acestor terenuri.

A treia concluzie importanta se referd la existenta unor conflicte latente si a unor
neclaritati juridice. Analiza litigiilor funciare si a suprapunerilor cadastrale a aratat cd persista
un numar de peste 50 de cereri de retrocedare nesolutionate si zeci de litigii active, concentrate in
special in zonele de extindere a intravilanului. Aceste neclaritati genereaza incertitudine si pot
bloca punctual proiecte de investitii, ducand la o reticenta a investitorilor si la o incetinire a
dinamicii imobiliare in anumite perimetre. Implicatia pentru PUG este necesitatea de a colabora

strans cu OCPI pentru finalizarea cadastrului sistematic.

O a patra concluzie vizeaza impactul regimurilor juridice speciale. Prezenta pe teritoriul
comunei a monumentului istoric Biserica ,,Sf. Gheorghe” si a coridoarelor de utilitate publica
pentru infrastructura nationald (DN 66, cale feratd, retele energetice) impune un set de
constrangeri non-negociabile. Problema nu este existenta acestor constrangeri, ci gradul redus de
constientizare a lor. Consecinta este initierea unor proiecte care intra in conflict cu aceste regimuri
speciale, ducand la blocaje in faza de avizare. Implicatia pentru PUG este ca acesta trebuie sa

transpuna cu maxima claritate toate aceste zone de protectie in plansele de reglementari si in RLU.

Tabel 1 - Sinteza Problemelor Critice si a Cauzelor Aferente

Problema Critica Cauze Principale Capitol de
Referinta

1. Fragmentarea excesiva a Parcelari speculative, mosteniri Capitolul 5

proprietatii succesive, lipsa regulilor preventive.

2. Subutilizarea fondului Lipsa unei strategii de management, Capitolul 3,

funciar public evidenta juridica incompleta. Capitolul 12
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Problema Critica Cauze Principale Capitol de
Referinta
3. Incertitudine juridica Proces de retrocedare nefinalizat, Capitolul 6,
(litigii/revendicari) erori cadastrale istorice. Capitolul 8
4. Necunoasterea regimurilor Informare publica deficitara, Capitolul 9,
speciale complexitatea legislatiei sectoriale. Capitolul 10

15.2. Recomandari pentru Administratia Publica Locala

Pe baza concluziilor sintetizate, se contureaza un set de recomandari strategice pentru
administratia publica locala din Bacia. Acestea sunt directii de actiune fundamentate, menite a fi
transpuse in Planul Urbanistic General, in Regulamentul Local de Urbanism si in practica

administrativa, pentru a asigura un management funciar eficient.

Recomandarea 1: Adoptarea unor politici funciare active pentru combaterea fragmentarii

Este necesara introducerea in RLU a unor reguli ferme privind conditiile de parcelare. Se propune
stabilirea unei suprafete minime de 500 mp si a unui front la strada de minimum 15 metri pentru
loturile destinate locuintelor individuale in zonele de extindere. Pe langa masurile preventive, se
recomanda implementarea unui program de stimulare a comasarii voluntare, prin acordarea de
bonusuri urbanistice (ex: majorarea CUT cu 15%) pentru proiectele dezvoltate pe parcele rezultate
din comasarea a cel putin trei loturi anterioare, in perimetrele prioritare definite prin PUG. Acest
demers este sustinut de prevederile Legii 350/2001, care permite adaptarea reglementarilor la

specificul local.
Recomandarea 2: Implementarea unui management pro-activ al fondului funciar public

Este esentiala demararea, in termen de 6-12 luni de la aprobarea PUG, a unui program de
inventariere completa si de intabulare a tuturor terenurilor aflate in domeniul public si privat al
comunei. Se propune crearea unei baze de date GIS publice a patrimoniului UAT, ca instrument
de management si marketing teritorial. Pe baza acestei evidente clare, se recomanda elaborarea
unei strategii anuale de valorificare a terenurilor din domeniul privat, prin concesionare,
parteneriat public-privat sau vanzare, in functie de obiectivele de dezvoltare, conform Codului

Administrativ.

Recomandarea 3: Cresterea transparentei si a predictibilitatii juridice
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Se considera oportuna crearea unui ghiseu unic sau a unui compartiment specializat in cadrul
primariei, dedicat informarii urbanistice. Acesta va oferi cetatenilor si investitorilor informatii
complete privind regimul juridic si tehnic al terenurilor. Se recomanda publicarea online, intr-un
format interactiv (GIS), a PUG-ului si a RLU-ului, incluzand straturile de informatie referitoare la
zonele protejate, servitutile de utilitate publica si zonele de risc. Aceastd masura, conforma cu

Legea 52/2003, ar reduce semnificativ numarul de conflicte si de proiecte blocate.
Recomandarea 4: Utilizarea PUG ca instrument de negociere si de ghidare a dezvoltarii

In zonele de presiune investitionald, administratia locali este incurajati si aibi un rol activ. Se
propune conditionarea aprobarii unor Planuri Urbanistice Zonale de anvergura de incheierea unor
conventii de urbanism prin care dezvoltatorii isi asumd o parte din costurile de realizare a
infrastructurii publice (strazi, retele, spatii verzi), conform prevederilor Legii 350/2001. Aceasta
abordare ar asigura o dezvoltare echitabila, in care costurile urbanizarii sunt impartite intre

sectorul public si cel privat.

Tabel 2 - Matrice de Recomandari si Plan de Actiune

Obiectiv
Strategic

1. Combaterea
fragmentarii

2. Activarea
fondului funciar
public

3. Cresterea
transparentei

4. Ghidarea
dezvoltarii
private

Finantat de
Uniunea Europeana
NextGenerationEU

Actiuni Propuse

a) Stabilire conditii

minime de parcelare; b)

Acordare bonusuri
pentru comasare.

a) Intabulare patrimoniu
UAT; b) Creare baza de

date GIS publica; c)

Strategie de valorificare.

a) Ghiseu unic informare
urbanistica; b) Publicare

PUG online (GIS
interactiv).

a) Utilizare conventii de

urbanism in zonele de
presiune; b)

Instrument de
Implementare

a) Articol in RLU; b)
Articol in RLU.

a) Proiect administrativ; b)
Proiect administrativ; c)
Hotéarare Consiliu Local
(HCL).

a) Proiect organizare
interna; b) Proiect
administrativ/IT.

a) Practica administrativa;
b) Raport anual catre
Consiliul Local.

Planul National

de Redresare si Rezilienta

Orizont de
Timp

a) Imediat; b)
0-6 luni.

a) 0-12 luni;
b) 6-18 luni;
¢) Anual.

a) 6-12 luni;
b) 0-6 luni.

a) Continuu;
b) Anual.
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Obiectiv Actiuni Propuse Instrument de Orizont de
Strategic Implementare Timp

Monitorizare indicatori

funciari.
In final, se recomandi o monitorizare continuii a dinamicii funciare si o actualizare
periodica a politicilor. PUG-ul nu trebuie privit ca un document static, ci ca un proces continuu. Se
propune crearea unui sistem de indicatori de monitorizare a pietei imobiliare (numar
tranzactii/KILO_CAROU, pret mediu/zona) si a structurii parcelare, care sa fie evaluati anual.
Aceasta evaluare va permite administratiei sa ajusteze politicile pentru a raspunde flexibil noilor
provocdri. Transpunerea acestor concluzii si recomandéri in documentatia finala a PUG si in

decizii administrative concrete este pasul urmator, care excede scopul acestui studiu.

16. Directii Strategice, Concluzii Finale si Plan de Actiune

Acest capitol final sintetizeaza directiile strategice care trebuie sia ghideze elaborarea Planului
Urbanistic General (PUG) al comunei Bacia, avand un rol operational de a transforma analizele de
fundamentare intr-un set de concluzii si actiuni concrete. Un PUG eficient nu este doar un
document de reglementare, ci un instrument de management strategic care necesitd o viziune
clara, date precise si un cadru procedural robust. Capitolul reitereaza obligatia de a alinia
documentatia la intregul cadru legislativ de urbanism si la normele tehnice specifice, incluzand
Ordinul nr. 904/2023, si subliniazd necesitatea unei abordari integrate, care sa coreleze

dezvoltarea spatialad cu protectia mediului, conservarea patrimoniului si nevoile comunitatii.

Fiecare analiza de fundamentare si fiecare reglementare propusa trebuie sa serveasca unui scop
strategic mai larg, de la asigurarea unui suport topografic corect, pana la definirea politicilor de
investitii si a regulilor de protectie a mediului si a patrimoniului. Traducerea unei liste extensive
de cerinte tehnice si studii necesare intr-o viziune de dezvoltare coerenta si intr-un plan de actiune

fezabil este problema centrald a acestui demers final. O abordare fragmentata ar conduce la
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elaborarea unui PUG care, desi conform punctual cu anumite cerinte, ar esua in a oferi o directie

strategica unitara pentru dezvoltarea pe termen lung a comunei.

16.1. Fundamentarea Tehnica si Baza de Date Geospatiala
CONSTATARE FACTUALA: Calitatea si actualitatea datelor de intrare reprezinti fundatia oricirui

demers de planificare urbanisticd. Conform analizei din Capitolul 13, fara un suport topografic
avizat de OCPI si fara o baza de date GIS corect structurata, orice propunere este viciata. Cerintele
contractuale impun in mod explicit actualizarea suportului topografic si realizarea intregii
documentatii in format GIS, conform standardelor nationale si internationale, in special Ordinul

nr. 904/2023.

PROBLEMA CLARA: Tranzitia de la un set de planse statice la un sistem de management digital,

dinamic, reprezinta o provocare tehnica si administrativa.

CONSECINTA + IMPLICATIE PUG/RLU: Consecinta este ci intregul proces de elaborare a PUG
trebuie sa porneascd de la crearea unei baze de date geospatiale unitare, care sd integreze toate
informatiile spatiale si descriptive, de la regimul de proprietate la retelele edilitare. Implicatia
pentru PUG este ci acesta va deveni un instrument de management digital, nu doar un set de
planse, permitand o monitorizare dinamica a dezvoltarii si o modernizare a administratiei publice

locale.

Planul de actiune pentru aceasta componenti, derivat din cerintele contractuale si normative,

include trei actiuni prioritare, non-negociabile:

1. Actualizarea suportului topografic: Se va realiza o ridicare topografica pentru intregul
teritoriu administrativ, care va integra limitele UAT, intravilanul existent, traseele retelelor
edilitare si datele din Eterra3. Acest suport, avizat de OCPI, va constitui baza pentru toate
analizele ulterioare. Orice neconcordantd cu datele cadastrale va fi documentata si
gestionata conform protocoalelor de validare.

2. Crearea bazei de date GIS: Toate piesele desenate ale PUG vor fi realizate in format digital
geospatial (Geopackage - GPKG), respectand Ordinul nr. 904/2023, in sistem de proiectie
Stereografic 1970. Se va utiliza sistemul de clasificare HILUCS pentru utilizarea terenurilor.
Aceasta asigura compatibilitatea si interoperabilitatea la nivel national. Livrabilul final va
include un export al datelor pentru integrarea in platforma nationala "Observatorul
Teritorial".

3. Integrarea studiilor de fundamentare: Rezultatele tuturor studiilor de fundamentare
(juridic, geotehnic, de mediu, istoric etc.) vor fi transpuse in format GIS, sub forma de
straturi tematice cu atribute detaliate. Aceasta actiune permite analize spatiale complexe,
precum suprapunerea zonelor de risc natural peste zonele de presiune imobiliara, si asigura
o legdtura directa intre diagnoza si reglementare.

) -
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16.2. Analize de Fundamentare Esentiale
CONSTATARE FACTUALA: Un PUG trebuie si se bazeze pe o intelegere profundi a teritoriului,

care poate fi obtinuta doar printr-un set complet de studii de fundamentare. Analizele realizate au
identificat riscuri si valori specifice pentru comuna Bacia, precum zonele de protectie a
monumentului istoric, coridoarele de risc generate de infrastructura majora si potentialul

peisagistic al raului Strei.

PROBLEMA CLARA: Omiterea sau tratarea superficiald a concluziilor acestor analize ar duce la
un PUG vulnerabil, care ar putea fie sa permita dezvoltari in zone de risc, fie sa ignore resurse

valoroase de patrimoniu natural si cultural.

CONSECINTA + IMPLICATIE PUG/RLU: Consecinta este cii reglementirile finale trebuie sa
reflecte direct concluziile acestor studii. Implicatia pentru PUG este ca acesta trebuie sa delimiteze,
cu caracter obligatoriu, zone cu regim special de protectie sau cu restrictii de construire, pe baza

datelor furnizate de aceste analize, conform prevederilor Legii 350/2001 si a legislatiei sectoriale.
Directiile de actiune derivate din studiile de fundamentare sunt urmatoarele:

a) Studiul geotehnic si hidrologic: Va identifica zonele cu riscuri (aluneciri de teren, inundatii),
care vor fi transpuse in PUG ca zone cu interdictie temporara sau definitiva de construire (Zona de
Reglementare Suplimentara - ZRS). Se va fundamenta astfel regimul de construire in aceste zone,

conform concluziilor studiului.

b) Studiul de mediu si peisagistic: Va analiza vulnerabilitatile si valorile de mediu. Se va acorda o
atentie deosebita culoarului raului Strei, pentru care se vor stabili reguli de protectie a malurilor si
de valorificare peisagistica. Propunerile vor asigura respectarea principiului DNSH (Do No

Significant Harm).

¢) Studiul istoric si de patrimoniu: Va delimita zona de protectie de 200 de metri a monumentului
istoric Biserica ,,Sf. Gheorghe” (HD-II-m-B-03246). RLU va include reglementari specifice privind

regimul de indltime, materialele si stilul arhitectural in aceasta zond, conform Legii 422/2001.

d) Analiza factorilor interesati si anchete sociale: Va asigura implicarea comunitatii si alinierea
PUG la nevoile reale ale locuitorilor, contribuind la fundamentarea propunerilor de dotari publice
(scoli, parcuri, centre comunitare), cu localizarea acestora in zone accesibile, conform diagnozei

socio-demografice.

16.3. Mobilitate, Infrastructura si Dezvoltare Socio-Economica

78

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 Bacia
Studiu Tipuri de propietate

CONSTATARE FACTUALA: Calitatea vietii si atractivitatea economici a comunei depind direct de
calitatea infrastructurii tehnico-edilitare, a retelelor de transport si de dinamica socio-economica.
Analizele anterioare (Capitolele 4, 5, 11) au relevat o presiune imobiliara in proximitatea DN66, o

fragmentare funciara care blocheaza extinderea retelelor si o subutilizare a patrimoniului UAT.

PROBLEMA CLARA: Este necesari o abordare integrati, care si coreleze zonificarea functionali
cu organizarea retelei de circulatie si cu strategia de dezvoltare economica, pentru a transforma
constrangerile in oportunitati.

CONSECINTA + IMPLICATIE PUG/RLU: Consecinta este ci PUG-ul trebuie si functioneze ca un
plan de investitii pe termen lung, care sa prioritizeze modernizarea infrastructurii si sa ghideze
dezvoltarea economica. Implicatia este cd RLU va contine reglementari detaliate privind
caracteristicile parcelelor, reguli de implantare a cladirilor si indici de ocupare, care vor modela

direct imaginea urbana si eficienta functionala a localitatii.

Strategia propusa include trei componente integrate:

1. Studiul de mobilitate si transport: Propunerile vor viza: A. crearea unei retele de drumuri
colectoare care sa preia traficul local si sa il descarce in DN 66 in puncte controlate; B.
amenajarea de trasee pietonale si piste de biciclete, in special de-a lungul raului Strei,
pentru a conecta satele componente; C. optimizarea transportului public.

2. Analiza infrastructurii tehnico-edilitare: Strategia de extindere a retelelor de apa si
canalizare va fi corelata strict cu perimetrele de dezvoltare definite in PUG, pentru a evita
investitiile ineficiente. Se va acorda prioritate zonelor deja locuite, care nu beneficiaza de
servicii complete.

3. Analiza socio-demografica si economica: Propunerile de dezvoltare a zonelor
economice se vor concentra pe valorificarea terenurilor din domeniul privat al UAT, prin
crearea unui parc pentru IMM-uri in KILO_CAROUL [x06, Y02]. Zonificarea va incuraja
diversificarea functiunilor in zonele centrale ale satelor, pentru a sprijini micii antreprenori
locali.

16.4. Viziune Strategica si Cadrul de Implementare

CONSTATARE FACTUALA: Un PUG nu este doar un document tehnic, ci si unul politic, care
trebuie sd exprime o viziune de dezvoltare pe termen lung si sa ofere un cadru clar pentru
implementare. Pana acum, dezvoltarea a fost reactiva, nu pro-activa.

PROBLEMA CLARA: Firi o viziune strategici si un plan de actiune, PUG-ul risci si rimani un
document neaplicat, un exercitiu birocratic.

CONSECINTA + IMPLICATIE PUG/RLU: Consecinta este necesitatea ca documentatia si includi

o strategie de dezvoltare spatiala si un plan de actiune pentru implementarea sa. Implicatia este ca
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ACUM, AICI,
DOAR IMPREUNA,
CONSTRUIM VIITORUL

NOW, HERE,
TOGETHER,
WE BUILD THE FUTURE

PRIMARIA COMUNEI VEGO
BACIA

Actualizarea Planului Urbanistic General al Comunei Bacia
Studiu Tipuri de propietate

PUG-ul trebuie sa stabileasca prioritati, sa defineasca proiecte strategice si sa asigure un proces

transparent de consultare publica.
Cadrul de implementare va fi asigurat prin urmatoarele instrumente:

a) Strategia de dezvoltare spatiala: Viziunea pe termen lung pentru comuna Bacia se va axa pe trei
piloni: 1) o comuna conectata, cu o infrastructura moderna; 2) o comuna verde, care isi protejeaza

patrimoniul natural si cultural; 3) o comuna prospera, cu o economie locala diversificata.

b) Planul de actiune: Va contine o lista a principalelor proiecte de dezvoltare si restructurare,
ierarhizate pe un orizont de timp scurt (0-3 ani), mediu (3-7 ani) si lung (7-10 ani), cu estimarea

costurilor si identificarea surselor de finantare (buget local, fonduri nationale, PNRR).

¢) Transparenta decizionala: Se va asigura o consultare publica reala, ale carei rezultate vor fi
centralizate si integrate in documentatia finala, conform Legii 52/2003. PUG-ul final, in format
GIS, va fi publicat pe site-ul primariei.

d) Regulamentul Local de Urbanism (RLU): Va constitui instrumentul legal principal pentru
autorizarea constructiilor, detaliind modul concret de utilizare a terenurilor si conditiile de
construire. Prescriptiile sale sunt obligatorii si constituie fundamentul juridic pentru orice decizie
de autorizare. Prin stabilirea unor zone clare unde nu se pot acorda derogari (zone protejate, zone
de risc), RLU va asigura un cadru de reglementare stabil si nenegociabil pentru elementele critice

ale teritoriului.

8o

Planul National
de Redresare si Rezilienta

Finantat de
Uniunea Europeana
NextGenerationEU

) -



		2026-02-13T14:40:48+0200
	Ioan-Augustin Suciu




