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1. RAPORT DE CERCETARI DOCUMENTARE SI DE TEREN

1. Introducere si Cadrul General al Cercetarii

Acest capitol inaugural stabileste mandatul contractual, scopul strategic si arhitectura
metodologicd care guverneaza procesul de actualizare a Planului Urbanistic General (PUG)
pentru comuna Creteni, judetul Valcea. Rolul sdau fundamental este de a functiona ca o sinteza
integrata a tuturor analizelor de specialitate, transformand un set complex si eterogen de 17
studii sectoriale intr-un diagnostic multicriterial unitar si actionabil. Documentul defineste
functia acestui raport ca piesa centrald de fundamentare, aliniata la cerintele contractuale
stipulate in Contractul de servicii nr. 3991 din 08.08.2025 si la cadrul legislativ in vigoare,
pregatind astfel terenul pentru analizele detaliate care vor fi prezentate in capitolele subsecvente.

Fundamentul metodologic al intregului demers este centrat pe principiul integrarii, avand ca
idee-forta faptul ca o planificare teritoriala coerenta poate rezulta doar dintr-o sinteza riguroasa a
analizelor specializate. Instrumentele conceptuale principale utilizate in acest scop sunt analiza
multicriteriala, diagnoza SWOT si cartografierea disfunctionalitatilor teritoriale. O ipoteza de
lucru esentiala este necesitatea de a alinia un set divers de analize la o viziune strategica comuna,
pentru a evita fragmentarea si contradictiile. Criteriile de sinteza care ghideaza acest proces se
bazeaza pe relevanta pentru obiectivele PUG, impactul teritorial al problemelor identificate si
urgenta interventiei. Astfel, acest capitol construieste arhitectura logica a intregului proces de
planificare.

1.1. Rolul si Obiectivele Studiilor de Fundamentare

CONSTATARE FACTUALA: Procesul de actualizare a Planului Urbanistic General (PUG)
pentru comuna Creteni, demers finantat prin Planul National de Redresare si Rezilienta (PNRR),
Componenta 10 - Fondul Local, impune realizarea unui set complex de 17 studii de
fundamentare. {"Acest ansamblu de analize sectoriale reprezinta baza stiintifica si tehnica pe
care se sprijina toate propunerile de reglementare urbanistica, de la delimitarea intravilanului la
definirea regulilor de construire."}. Raportul de fata, in calitatea sa de sinteza a studiilor de
fundamentare, are rolul esential de a consolida aceste analize intr-un diagnostic unitar, coerent si
pe deplin auditabil, conform Contractului de servicii nr. 3991 din 08.08.2025.

PROBLEMA CLARA: Riscul major identificat in procesele similare de elaborare a
documentatiilor de urbanism este tratarea studiilor de fundamentare ca documente izolate si
birocratice, necesare exclusiv pentru a indeplini o cerinta formala. Absenta unei viziuni
integratoare si a unei metodologii clare de corelare a concluziilor sectoriale conduce, inevitabil, la
o diagnoza fragmentata, la contradictii interne intre recomandarile specialistilor si, in final, la un
PUG inaplicabil si decuplat de realitatile complexe ale teritoriului.

CONSECINTA + IMPLICATIE PUG/RLU: Pentru a contracara acest risc fundamental,
prezentul raport de sinteza este conceput ca piesa centrala a demersului, functionand ca un
motor cognitiv care proceseaza, filtreaza si integreaza informatiile din toate studiile sectoriale.

Finantat de
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Implicatia non-negociabild pentru PUG este ca nicio propunere de reglementare—fie ca vizeaza
zonificarea, infrastructura sau protectia patrimoniului—nu va fi formulata fara a fi fundamentata
pe o concluzie clara si trasabild din acest diagnostic integrat. Regulamentul Local de Urbanism
(RLU) va traduce ulterior aceste concluzii in articole normative precise, asigurand o trasabilitate
completa de la analiza la regula.

Obiectivele principale ale acestui demers de cercetare sunt:

1. Constatativ: Crearea unei imagini complete si actualizate a starii de fapt a comunei Creteni,
acoperind dimensiunile fizica, sociala, economica si juridica.

2. Analitic: Identificarea, cartografierea si ierarhizarea problemelor, disfunctionalitatilor si
conflictelor teritoriale pentru a permite o prioritizare rationala a interventiilor.

3. Prospectiv: Evaluarea potentialului de dezvoltare si a constrangerilor (naturale, antropice,
legale) pentru a fundamenta o viziune strategica realista si durabila.

Toate aceste obiective converg cdtre un scop final: acela de a oferi un fundament tehnic si
stiintific solid pentru deciziile de planificare urbanistica ce vor modela viitorul comunei Creteni
in urmatorul deceniu.

1.2. Cadrul Legislativ si Normativ

CONSTATARE FACTUALA: Elaborarea PUG al comunei Creteni se desfisoara intr-un cadru
legislativ complex, avand ca act fundamental Legea nr. 350/2001 privind amenajarea teritoriului
si urbanismul. Acesta este completat de o serie de reglementari tehnice si legi conexe care
acopera domenii specifice, de la protectia mediului la autorizarea constructiilor.

PROBLEMA CLARA: Dinamica legislativi, suprapunerile de competente intre autoritatile
avizatoare si interpretarile neunitare pot genera incertitudine si blocaje procedurale. O problema
specifica este necesitatea corelarii riguroase a cerintelor din legislatia de urbanism cu cele de
mediu (ex: evaluarea impactului asupra siturilor Natura 2000) si cu normele specifice finantarii
prin PNRR, care impun respectarea principiului "Do No Significant Harm" (DNSH).

CONSECINTA + IMPLICATIE PUG/RLU: PUG-ul trebuie si demonstreze conformitatea
deplina cu legislatia in vigoare la data finalizarii sale. RLU va include articole care sa faca
trimitere directa la avizele si acordurile necesare conform legilor specifice (ape, mediu, cultura
etc.), asigurand ca procesul ulterior de autorizare va respecta intregul cadru legal. O atentie
speciala se acorda respectarii Ordinului nr. 2701/2010 privind metodologia de informare si
consultare a publicului, a carui nerespectare atrage nulitatea de drept a documentatiei.

Cadrul normativ de referinta include urmatoarele acte principale:

1. Urbanism si amenajarea teritoriului: Legea nr. 350/2001; Hotararea Guvernului nr.
525/1996 (Regulamentul General de Urbanism); Ordinul nr. 233/2016 (Norme metodologice).
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2. Autorizarea constructiilor: Legea nr. 50/1991.
3. Proprietate funciara: Legea fondului funciar nr. 18/1991; Legea cadastrului nr. 7/1996.

4. Mediu si patrimoniu: Ordonanta de urgenta a Guvernului nr. 57/2007 (arii naturale
protejate); Legea apelor nr. 107/1996; Legea nr. 422/2001 (monumente istorice).

La acestea se adauga normele tehnice specifice si legislatia europeana relevanta, transpusa la
nivel national.

1.3. Metodologia de Integrare si Lista Studiilor de Fundamentare

CONSTATARE FACTUALA: Conform Caietului de Sarcini, elaborarea PUG se bazeazi pe un
set extins de 17 studii de fundamentare sectoriale, care constituie baza analitica a intregului
demers.

PROBLEMA CLARA: Provocarea metodologici principali consti in integrarea coerenti a
acestor analize diverse, realizate de specialisti din domenii diferite, intr-un diagnostic unitar si
lipsit de contradictii. Fara o sinteza, PUG-ul risca sa devina o colectie de rapoarte incapabila sa
ofere o viziune strategica.

CONSECINTA + IMPLICATIE PUG/RLU: Se adopti o metodologie de integrare structurati
in trei pasi:

1. Analiza sectoriala: Fiecare studiu genereaza o diagnoza specifici domeniului sau.

2. Sinteza multicriteriala: Concluziile studiilor sunt agregate in diagnoza integrata (Capitolul
14), utilizand analiza SWOT si harta disfunctionalitatilor.

3. Formulare strategica: Diagnoza consolidata este transpusa in viziune, axe prioritare si
politici spatiale (Capitolul 16).

Implicatia fundamentala este ca fiecare concluzie sectoriala este evaluata si ierarhizata in functie
de relevanta sa pentru viziunea de ansamblu, asigurand coerenta finala.

Lista completa a studiilor de fundamentare este urmatoarea:

1. Actualizarea Suportului Topografic;

2. Suport Cadastral si Memoriu Topo-Cadastral;

3. Studiu Geotehnic si Hidrogeologic;

4. Studiu privind Protectia Mediului, Riscuri Naturale si Antropice;

5. Studiu privind Tipurile de Proprietate si Circulatia Juridica;
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6. Studiu privind Infrastructura Tehnico-Edilitarg;

7. Studiu Istoric si Peisagistic;

8. Analiza Factorilor Interesati (Stakeholder Mapping);

9. Anchete Sociale - Cetéteni;

10. Studiu Prospectiv privind Evolutia Activitatilor Economice;
11. Studiu Prospectiv privind Evolutia Socio-Demografica;

12. Studiu Prospectiv privind Impactul Schimbarilor Climatice;
13. Diagnoza Integrata (Diagnostic Multicriterial);

14. Studiu de Alternative si Scenarii de Dezvoltare Spatial;

15. Diagnostic Prospectiv si Strategie de Dezvoltare Spatial;
16. Concluzii si Recomandari Generale.

Aceasta abordare integrata este garantia ca viitorul PUG va fi un instrument eficient, robust si
capabil sa raspunda complexitatii provocarilor actuale si viitoare.
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2, Actualizarea Suportului Topografic

Acest capitol fundamenteaza baza tehnica a Planului Urbanistic General, detaliind procesul de
actualizare a suportului topografic digital pentru comuna Creteni. Demersul stabileste rigoarea
metodologica si conformitatea normativa a datelor planimetrice si altimetrice care constituie
reprezentarea fideld a realitatii fizice. Sunt analizate tehnologiile de colectare a datelor,
metodologia de creare a Modelului Digital al Terenului (MDT), imperativele alinierii la sistemul
de proiectie national Stereografic 1970 si procesul final de avizare oficiala a documentatiei de
catre Oficiul de Cadastru si Publicitate Imobiliara.

Succesiunea logica si auditabila de operatiuni, de la colectarea datelor primare pana la generarea
produselor cartografice finale, este asigurata printr-o metodologie riguroasa. Utilizarea unui
instrumentar tehnologic modern, ce include statii totale robotice, sisteme de pozitionare globala
prin satelit (GNSS) si platforme aeropurtate pentru fotogrametrie, este esentiald pentru atingerea
standardelor de precizie impuse de legislatia in vigoare. Sursele de date primare, constand in
ridicari topografice noi, sunt corelate cu informatii existente, precum ortofotoplanuri si planuri
topografice anterioare, pentru a garanta o acoperire completa si o continuitate istorica.
Acuratetea si conformitatea suportului topografic conditioneaza direct validitatea juridica si
aplicabilitatea tehnica a intregului PUG, motiv pentru care criteriile de selectie a metodelor se
aliniaza strict la normele de eficientd, acuratete si compatibilitate cu sistemul national de
referinta.

2.1. Metodologia de Actualizare a Planurilor Topografice

CONSTATARE FACTUALA: Cadrul procedural si tehnologic pentru actualizarea suportului
topografic la scara 1:5.000, conform cerintelor contractuale, defineste succesiunea de operatiuni
necesare pentru a transpune realitatea din teren intr-o baza de date geospatiale precise, complete
si conforme cu legislatia in vigoare. Obiectivul final al acestui proces este obtinerea unui set de
planuri digitale care sa reflecte cu acuratete toate elementele naturale si antropice relevante
pentru planificarea urbanistica, de la reteaua stradala si constructii, pana la elemente de relief si
hidrografie.

PROBLEMA CLARA: Riscul de a genera date neomogene, imprecise sau neconforme, fie din
cauza utilizarii unor metodologii invechite, fie a unei planificari defectuoase, este o problema
centrala. O retea geodezica de sprijin slaba, erori in calibrarea instrumentelor sau o procesare
superficiala a datelor pot introduce distorsiuni semnificative, care se propaga in toate etapele
ulterioare ale planificarii si compromit fundamentarea tehnica a reglementarilor. De asemenea,
omiterea unor elemente relevante din teren sau o clasificare incorecta a acestora poate duce la o
imagine deformata a realitatii.

CONSECINTA + IMPLICATIE PUG/RLU: Pentru a contracara aceste riscuri, se impune o
metodologie riguroasa, structurata pe etape clare, de la planificare la validarea finala. Implicatia
pentru PUG este cd acesta se va baza pe un suport cartografic de inalta fiabilitate, a carui
acuratete este demonstrabila si auditabila. Consecinta pentru RLU este ca regulile de construire,
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precum alinierile, retragerile si regimul de indltime, se vor putea aplica pe un suport geometric
precis, eliminand ambiguitatile si potentialele litigii. Metodologia de actualizare este, asadar, un
proces critic ce implica urmatoarele etape distincte:

1. Planificarea lucrarilor: Include recunoasterea terenului, analiza surselor de date existente
si identificarea punctelor din reteaua geodezica nationala ce vor servi ca baza de referinta.

2. Realizarea ridicarilor topografice: Se utilizeaza o combinatie de tehnologii geodezice
moderne:

a) Statii totale robotice pentru masuratori de mare precizie in zonele construite dense.

b) Receptoare GNSS pentru determinarea coordonatelor punctelor de sprijin in sistemul national
de referinta.

¢) Tehnologie fotogrametrica aeriana (drone) pentru realizarea de ortofotoplanuri actualizate si
modele de suprafata.

3. Colectarea datelor tematice: Acopera o gama exhaustiva de elemente, incluzand cladiri,
drumuri, retele edilitare, hidrografie, forme de relief si vegetatie, fiecare fiind inregistrat cu
atribute specifice (tip, material, numar de niveluri etc.).

4. Procesarea si validarea datelor: Include descarcarea, compensarea masuratorilor,
desenul vectorial, georeferentierea in sistemul Stereografic 1970 si verificari sistematice de
calitate topologica si atributiva.

Procesarea datelor in mediul de birou este un pas esential pentru asigurarea calitatii si coerentei
suportului topografic, debutand cu descircarea si compensarea riguroasa a masuratorilor brute.
Ulterior, datele sunt integrate si editate in software specializat GIS, unde se realizeaza desenul
vectorial al planului topografic, cu o atentie deosebita acordata georeferentierii corecte in
sistemul de proiectie national, Stereografic 19770. Verificarile de calitate aplicate sistematic
urmaresc corectitudinea topologica, consistenta atributelor si respectarea tolerantelor de precizie
impuse de normative. Un scenariu specific de aplicare vizeaza o zona recent dezvoltata la
periferia intravilanului. Aici, demersul debuteaza cu un zbor fotogrametric pentru o imagine de
ansamblu actualizata. Pe baza acestor date, se planifica masuratorile de detaliu la sol,
concentrandu-se pe noile constructii si extinderile de retele. Datele colectate sunt apoi integrate
cu cele existente, iar eventualele neconcordante sunt analizate si documentate. Aceasta abordare
asigura ca suportul topografic reflecta fidel realitatea dinamica a teritoriului, constituind
fundamentul pentru toate analizele spatiale ulterioare si pregatind terenul pentru constructia
Modelului Digital al Terenului.

2.2. Modelul Digital al Terenului (MDT)

CONSTATARE FACTUALA: Modelul Digital al Terenului (MDT) este o componenti esentiald
a suportului topografic, oferind o reprezentare numerica tridimensionala, continua si precisa a
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suprafetei terestre. Functia sa principala in cadrul PUG este de a fundamenta decizii legate de
construibilitatea terenurilor, managementul riscurilor naturale (alunecari, inundatii) si
proiectarea infrastructurii, permitand derivarea automata a unor informatii morfometrice
cruciale (pante, expozitie, retea hidrografica).

PROBLEMA CLARA: Calitatea unui MDT este direct dependenti de acuratetea, densitatea si
distributia spatiald a datelor altimetrice de intrare. Un MDT generat pe baza unor date rare sau
cu o precizie redusa poate oferi o imagine deformata a realitatii, conducand la analize eronate si
decizii de planificare inadecvate. O problema specifica este reprezentarea incorecta a liniilor de
ruptura ("breaklines") — creste, talveguri, margini de terase — esentiale pentru modelarea corecta
a proceselor hidrologice.

CONSECINTA + IMPLICATIE PUG/RLU: Un MDT de inalti calitate este o preconditie
pentru o analiza de risc corecta si pentru o zonificare functionala realista. Implicatia pentru PUG
este cd toate analizele care depind de relief (harta pantelor, delimitarea zonelor de risc la
aluneciri, studiile de inundabilitate) trebuie sa se bazeze pe un MDT validat. Consecinta pentru
RLU este ca restrictiile de construire bazate pe criteriul pantei vor avea un fundament tehnic
solid. Generarea MDT se bazeaza pe date altimetrice colectate prin tehnici diverse (puncte cotate,
curbe de nivel, LIDAR, fotogrametrie), care sunt procesate prin algoritmi de interpolare pentru a
construi o suprafata continua, reprezentata cel mai adesea ca model TIN (Triangulated Irregular
Network) sau GRID (raster).

Acuratetea MDT este un parametru critic, validat prin compararea altitudinilor din model cu un
set de puncte de control independente, masurate cu o precizie superioara, eroarea fiind
cuantificata prin indicatori statistici precum eroarea medie patratica (RMSE). Implicatiile unui
MDT precis pentru PUG sunt multiple: pe baza acestuia se genereaza automat harta pantelor, un
document esential pentru definirea zonelor cu restrictii de construire. Pantele cu inclinare mare
pot indica risc de eroziune sau alunecari de teren, impunand conditii speciale de fundare. De
asemenea, MDT-ul este indispensabil pentru analizele hidrologice, permitand delimitarea
bazinelor hidrografice si identificarea zonelor predispuse la acumularea apei, informatii cruciale
pentru proiectarea sistemelor de canalizare pluviala. Odata generat si validat, MDT devine un
strat de date fundamental in sistemul GIS al PUG, o resursa dinamica ce poate fi interogata
pentru a raspunde intrebarilor specifice de planificare.

2.3. Conformitatea cu Sistemul de Proiectie Stereografic 1970

CONSTATARE FACTUALA: Integrarea tuturor datelor geospatiale ale PUG in sistemul de
proiectie national, Stereografic 1970 (Stereo 70), este o cerinta fundamentald de conformitate
tehnica si legala, stipulata explicit in Caietul de Sarcini si in Legea 350/2001. Asigurarea
georeferentierii corecte a suportului topografic, a MDT-ului si a tuturor straturilor tematice este
o conditie absoluta pentru interoperabilitatea cu alte seturi de date nationale si pentru validitatea
juridica a documentatiei.
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PROBLEMA CLARA: Cauzele posibile ale neconformititilor sunt multiple: utilizarea unor
sisteme de proiectie locale in lucrari vechi, erori in transformarea coordonatelor din alte sisteme
(ex: WGS 84) sau lipsa unei retele geodezice de sprijin omogene. Efectele acestor erori sunt
semnificative: decalaje planimetrice intre straturi de date (cadastru vs. topografie), distorsiuni
ale formelor si suprafetelor, si imposibilitatea de a integra datele PUG cu cele de la institutii
precum ANCPI sau Apele Romane.

CONSECINTA + IMPLICATIE PUG/RLU: Validarea si, daci este cazul, corectarea
sistemului de coordonate reprezinta un pas critic. Implicatia pentru PUG este ca acesta se va
construi pe o fundatie geometrica unitara si legala, permitand suprapunerea corecta a tuturor
informatiilor spatiale. Consecinta este asigurarea interoperabilitdtii si a validitatii pe termen lung
a sistemului informational al PUG, un element esential in procesul de avizare si de autorizare.
Procesul de asigurare a conformitatii implica verificarea metadatelor, dar si masurarea in teren a
unor puncte de control cunoscute cu inaltad precizie, pentru a valida acuratetea georeferentierii.
Criteriile de validare sunt definite de normativele tehnice ANCPI si constituie o conditie esentiala
pentru obtinerea avizului tehnic de la OCPI teritorial.

2.4. Procesul de Avizare OCPI si Concluzii privind Acuratetea

CONSTATARE FACTUALA: Procesul de avizare de citre Oficiul de Cadastru si Publicitate
Imobiliara (OCPI) Valcea, obligatoriu conform Caietului de Sarcini, reprezinta validarea oficiala a
faptului ca documentatia topografica respecta normele tehnice in vigoare si poate fi utilizata ca
suport pentru documentatiile de urbanism. Acest pas procedural confirma acuratetea datelor ce
vor fi utilizate in analizele PUG.

PROBLEMA CLARA: O documentatie tehnici incompleti, neconformi sau cu erori
nerezolvate risca sa fie respinsa de OCPI, generand intarzieri semnificative in calendarul de
elaborare a PUG (stabilit la 12 luni) si necesitand costuri suplimentare pentru refacerea
lucrarilor.

CONSECINTA + IMPLICATIE PUG/RLU: Obtinerea avizului OCPI confer# suportului
topografic statutul de document tehnic oficial si legal. Implicatia pentru PUG este ca acesta se va
construi pe o fundatie cartograficd incontestabild juridic. Consecinta este cd toate delimitarile si
propunerile din PUG (limita intravilanului, coridoare de expropriere, zonificare) vor avea o baza
geometrica precisa si opozabila tertilor, reducand riscul de litigii. Procesul de avizare presupune
depunerea unei documentatii tehnice complete, analizata de inspectorii OCPI pe aspecte cheie
precum respectarea sistemului Stereo 70, incadrarea in clasele de precizie normate si
corectitudinea reprezentirii elementelor. In final, actualizarea suportului topografic reprezinti
fundatia tehnica a intregului PUG. Prin parcurgerea riguroasa a etapelor de colectare, procesare
si validare, si prin obtinerea avizului OCPI, se asigura ca "harta realitatii" pe care se va proiecta
viitorul comunei Creteni este una precisa, conforma si de incredere, deschizand calea catre
analiza stratului juridic si corelarea cu datele cadastrale.
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3. Suport Cadastral si Memoriu Topo-Cadastral

Acest capitol fundamenteaza identitatea juridica a teritoriului comunei Creteni, realizand o
integrare esentiala intre stratul fizic, descris de suportul topografic actualizat, si stratul juridic,
reprezentat de baza de date cadastrala oficiala. Analiza se axeaza pe procesul de corelare a
acestor doua realitdti, pe delimitarea intravilanului si pe identificarea sistematica a
neconcordantelor tehnice dintre planuri si evidente, in conformitate cu prevederile contractuale
si legale in vigoare. Demersul este de natura tehnica si procedurala, avand ca scop constatarea si
documentarea discrepantelor, fara a intra in sfera litigiilor de fond funciar, care sunt subiectul
unui capitol separat. Prin acest proces se asigura o baza solida, auditabila si coerenta pentru toate
reglementarile urbanistice propuse in Planul Urbanistic General (PUG), garantand aplicabilitatea
acestora in relatia cu dreptul de proprietate.

Metodologia de lucru presupune o succesiune de operatiuni tehnice menite sa asigure o corelare
precisa intre realitatea fizica si cea juridica, in conformitate cu legislatia in vigoare. Procesul
debuteaza cu suprapunerea digitald a planului topografic nou, realizat in sistemul national de
proiectie Stereografic 1970, peste ortofotoplanul recent si peste datele vectoriale extrase din
sistemul integrat de cadastru si carte funciara (e-terra). Instrumentele utilizate sunt de natura
software, specializate in prelucrari GIS, permitand o analiza spatiald detaliata si cuantificabila.
Sursele de date oficiale sunt suportul topografic avizat de OCPI, baza de date a Agentiei Nationale
de Cadastru si Publicitate Imobiliara (ANCPI) si Planul Urbanistic General anterior. Criteriile de
analiza a neconcordantelor se bazeaza pe tolerantele tehnice admise de normativele in vigoare si
pe concordanta cu elementele stabile, materializate in teren.

3.1. Corelarea Datelor Topografice si Cadastrale

CONSTATARE FACTUALA: Procesul tehnic de suprapunere si armonizare a suportului
topografic nou, avizat de Oficiul de Cadastru si Publicitate Imobiliara (OCPI) Valcea, cu baza de
date cadastrala oficiala, este etapa fundamentala care asigura aplicabilitatea juridica a Planului
Urbanistic General. Obiectivul central al acestei etape, conform cerintelor contractuale, este
crearea unei baze de date geospatiale unice si coerente, in care fiecare element topografic
(constructie, drum, limita de proprietate materializata) este corelat cu imobilul cadastral
corespunzator. Aceasta corelare este obligatorie pentru a asigura ca orice reglementare propusa
prin PUG poate fi aplicata la nivel de parcela, in mod neechivoc.

PROBLEMA CLARA: Incompatibilitatea sistemelor de coordonate intre misuritorile istorice
si cele actuale, precum si acuratetea diferita a acestora, genereaza frecvent decalaje sistematice
(de translatie sau rotatie) sau neconcordante locale intre cele doua seturi de date. {"Aceste
discrepante, cauzate de vechimea diferita a masuratorilor, metodologii de lucru eterogene sau
erori de prelucrare, fac imposibila aplicarea directa a reglementarilor urbanistice pe un suport
juridic ambiguu."}.Pentru comuna Creteni, un scenariu frecvent intalnit este existenta unor
titluri de proprietate emise in baza legilor fondului funciar, transpuse in planuri cadastrale cu un
grad de precizie redus, care la suprapunerea cu suportul topografic nou, realizat in sistem Stereo
70, genereaza suprapuneri intre parcele sau goluri (suprafete nealocate).
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CONSECINTA + IMPLICATIE PUG/RLU: Este obligatorie corectarea decalajelor si
realizarea unei suprapuneri optime la nivel de ansamblu. Acest proces se realizeaza tehnic prin
aplicarea de transformari de coordonate bazate pe puncte de control comune, identificate atat in
planul topografic, cat si in cel cadastral. La nivel de parceld, fiecare limita juridica din cadastru
trebuie comparata cu elementele materiale corespunzatoare din planul topografic (garduri,
ziduri, limite de culturi). Toate neconcordantele identificate vor fi cartografiate si documentate
sistematic. Implicatia pentru PUG este majora: acesta va opera pe o harta de sinteza validata,
care defineste cu precizie limitele parcelelor, domeniul public si privat, si alte elemente cu
relevanta juridica. Fara aceasta corelare riguroasa, orice propunere de reglementare ramane
inaplicabild, iar autorizarea constructiilor devine un proces litigios.

Procesul detaliat de corelare topo-cadastrald implica o serie de pasi tehnici rigurosi. Primul pas
consta in analiza metadatelor ambelor seturi de date pentru a confirma sistemul de proiectie si
acuratetea declarata. Al doilea pas este suprapunerea directa in mediul GIS pentru o prima
evaluare vizuala a decalajelor. Ulterior, se identifica puncte de control omoloage, stabile in timp,
precum colturi de cladiri permanente, intersectii de drumuri sau borne, care sunt utilizate pentru
a calcula parametrii de transformare (de obicei, o transformare Helmert). La nivelul fiecarei zone
problematice, se creeaza o fisa de analiza detaliata care contine:

1. Identificarea imobilelor: Numerele cadastrale ale tuturor parcelelor implicate in
neconcordanta.

2. Descrierea discrepantei: O descriere tehnica precisa a problemei (ex: "suprapunere pe o
latime medie de 0,5 metri pe latura nordica a imobilului A, pe o lungime de 25 de metri, cu
imobilul B").

3. Documentatie juridica: Referinte la actele de proprietate, daca sunt disponibile si relevante
pentru solutionarea tehnica.

4. Localizare spatiala: Marcarea precisa in GRILA TKHC a KILOCAROULUI si
HECTACAROURILOR afectate.

Aceste fise devin anexe la memoriul tehnic si servesc ca baza pentru viitoare proceduri de
actualizare cadastrala, care insa exced scopul PUG. Finalizarea procesului de corelare are ca
rezultat o harta de baza integrata, esentiala pentru toate analizele ulterioare. Baza de date
consolidata devine astfel premisa pentru analiza critica a limitei de intravilan.

3.2. Limita de Intravilan

CONSTATARE FACTUALA: Limita de intravilan reprezinti una dintre cele mai importante
reglementari urbanistice, separand teritoriul construibil de cel agricol sau forestier, conform
Legii nr. 350/2001. Analiza pentru comuna Creteni trebuie s porneasca de la situatia juridica
actuala a intravilanului, asa cum este ea avizata de OCPI si preluata din baza de date cadastrala
oficiald, care reprezinta referinta legala la momentul elaborarii PUG.
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PROBLEMA CLARA: Problematica intravilanului este complex3, deoarece, in practici, pot
coexista multiple limite de referinta care nu se suprapun perfect:

1. Limita din PUG-ul anterior: Limita aprobata prin ultima documentatie de urbanism, a
carei valabilitate a fost prelungita.

2. Limita din e-terra: Limita inregistrata in sistemul integrat de cadastru si carte funciara,
care constituie referinta juridica oficiala.

3. Limita fizica a zonei construite: Limita observabila pe ortofotoplanuri, care reflecta
dezvoltarea reala din teren, incluzand eventuale constructii dezvoltate in afara intravilanului
aprobat.

Frecvent, dezvoltarea de constructii in afara intravilanului aprobat duce la o extindere
necontrolata a zonei construite, fenomen cunoscut ca "urban sprawl", generand presiune asupra
infrastructurii si dificultati in asigurarea serviciilor publice.

CONSECINTA + IMPLICATIE PUG/RLU: Este obligatorie o analizi comparativi, prin
suprapunere in GIS, a tuturor acestor limite pentru a identifica si cuantifica zonele de extindere
neconforma. Implicatia pentru PUG este ca propunerea de actualizare a limitei de intravilan
trebuie fundamentata pe criterii obiective si transparente, in conformitate cu metodologia legala.
Criteriile de fundamentare, conform legislatiei, includ:

a) Gradul de ocupare si consolidare a zonelor construite existente: Se prioritizeaza ocuparea
terenurilor libere din interiorul intravilanului existent.

b) Existenta si capacitatea retelelor edilitare: Extinderea intravilanului este conditionata de
posibilitatea reala de extindere a retelelor de apa, canalizare si electricitate.

c¢) Constrangerile naturale sau legale: Se evita includerea in intravilan a zonelor de risc
(alunecari, inundatii) sau a celor cu regim de protectie speciala.

d) Tendintele de dezvoltare demografica si economica: Necesarul de teren pentru locuinte si
activitati economice este estimat pe baza proiectiilor din studiile de fundamentare.

O zona dezvoltata organic, cu un grad ridicat de ocupare, partial echipata cu utilitati si fara
riscuri naturale, poate fi un candidat pentru includerea in noul intravilan. In schimb, un grup
izolat de constructii, intr-o zona inundabila, trebuie sa ramana in afara intravilanului, iar RLU va
introduce reglementari clare care sa descurajeze continuarea dezvoltarii, conform Legii 50/1991.
Clarificarea acestei limite este un pas obligatoriu care fundamenteaza intreaga strategie de
dezvoltare. Analiza comparativa a suprafetelor (PUG anterior vs. Cadastru vs. zona construita
reala) va fi sintetizata intr-un tabel, desi datele precise pentru o astfel de comparatie necesita o
analiza detaliata a datelor cadastrale, care trebuie furnizate de autoritatea locala.
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3.3. Neconcordante Cadastrale si Memoriu Tehnic

CONSTATARE FACTUALA: Procesul de corelare a datelor topografice cu cele cadastrale
releva inevitabil un set de neconcordante tehnice care trebuie sintetizate si documentate intr-un
mod sistematic. Aceste informatii se consolideaza intr-un memoriu tehnic topo-cadastral,
document esential care diagnosticheaza problemele la nivelul intregului teritoriu administrativ si
ofera o baza de date structurata pentru viitoarele demersuri administrative de corectare a erorilor
de catre autoritatile competente (OCPI, UAT).

PROBLEMA CLARA: Neconcordantele cadastrale—precum decalaje planimetrice intre
reprezentarea grafica si situatia reala, diferente de suprafata intre actele de proprietate si
masuratori, imobile nelnregistrate in cartea funciara sau suprapuneri de proprietati—creeaza
incertitudine juridic# si actioneazi ca un blocaj major in calea dezvoltirii. in zonele cu un grad
ridicat de incertitudine, aplicarea reglementirilor urbanistice devine dificila sau imposibila,
descurajand investitiile si generand litigii.

CONSECINTA + IMPLICATIE PUG/RLU: Planul Urbanistic General trebuie si faci o
distinctie clara intre constatarea tehnica a neconcordantelor si solutionarea juridica a acestora,
care excede scopul documentatiei de urbanism. Memoriul tehnic topo-cadastral va avea un rol
constatator si va include, in mod obligatoriu, urmatoarele componente:

1. Descrierea metodologiei de lucru: O prezentare detaliatd a surselor de date utilizate, a
procedurilor de transformare a coordonatelor si a tolerantelor tehnice aplicate in analiza
neconcordantelor.

2. Sintezd cantitativa: O statistica la nivel de comuna care prezinta numarul total de imobile
analizate, procentul celor cu probleme identificate si suprafata totala afectata de diverse
tipuri de neconcordante.

3. Registrul neconcordantelor: O listd detaliatd, in format tabelar, a tuturor
neconcordantelor semnificative, organizata pe KILOCAROURI si HECTACAROURI, care
sa includa pentru fiecare caz: ID-ul cadastral, tipul problemei, o descriere tehnica si
localizarea precisa.

4. Planse anexe: Un set de harti tematice care ilustreaza grafic distributia spatiala a
principalelor tipuri de neconcordante (ex: "Harta zonelor cu suprapuneri de proprietati").

Implicatia directa pentru Regulamentul Local de Urbanism este cd, pentru zonele identificate ca
fiind critice (cu un grad ridicat de neconcordante), autorizarea constructiilor poate fi
conditionatd de realizarea prealabila a unor documentatii cadastrale de actualizare sau rectificare
a limitelor. Astfel, PUG-ul actioneaza ca un catalizator pentru procesul de clarificare a evidentei
cadastrale, asigurand o baza spatiala si juridica mult mai bine definita pentru capitolele de
analizd urmatoare.

19
Planul National
de Redresare si Rezilienta

Finantat de
Uniunea Europeand
NextGenerationEU




ACUM,AICI,
DOAR IMPREUNA,
CONSTRUIM VIITORUL

NOW, HERE,
TOGETHER,
'WE BUILD THE FUTURE

COMUNA CRETENI VEGO

J UD ETUL V AA | CEA Elaborare Plan Urbanistic General(PUG) Comuna Creteni, Judetul Valcea
2 Raport de cercetari documentare si de teren

4. Studiu Geotehnic si Hidrogeologic

Studiul geotehnic si hidrogeologic fundamenteaza conditiile tehnice de construire pe teritoriul
comunei Creteni, analizand substratul fizic si resursele de apa subterana. Acesta stabileste cadrul
general al construibilitatii, identifica zonele cu riscuri geotehnice precum tasari sau alunecari si
evalueaza potentialul hidrogeologic, oferind premisele esentiale pentru asigurarea sigurantei si
durabilitatii constructiilor. Analiza se aliniaza normativelor tehnice in vigoare privind proiectarea
geotehnica si siguranta in constructii, fara a substitui studiile geotehnice punctuale, care raman

obligatorii pentru fiecare proiect de constructie individual, conform legislatiei.

Metodologia de lucru se bazeaza pe sinteza datelor geologice si hidrogeologice existente pentru
unitatea geomorfologica a Piemontului Getic, corelate cu cerintele legislative nationale. Sursele de
date includ harti geologice regionale si date istorice din foraje, iar instrumentele de analiza sunt de
natura conceptuala, vizand crearea unei imagini de ansamblu coerente. O ipoteza fundamentala
este ca teritoriul comunei prezintd o varietate de conditii geotehnice, necesitdnd o abordare
diferentiatd a reglementarilor urbanistice. Riscurile specifice de inundatii, tratate tangential aici
din perspectiva interactiunii cu panza freaticd, sunt analizate in detaliu in capitolul dedicat

protectiei mediului.

4.1. Zonificare Geotehnica

CONSTATARE FACTUALA: Teritoriul administrativ al comunei Creteni, cu o suprafati totald
de 2.869 de hectare, prezinta o diversitate de conditii de fundare. Aceasta eterogenitate este
determinata de apartenenta la unitatea geomorfologica a Piemontului Getic si de prezenta unor
depozite geologice neogene si cuaternare. Acestea includ o varietate de materiale, de la argile si
argile calcaroase, la gresii slab cimentate, nisipuri si pietrisuri, fiecare cu un comportament

geomecanic distinct sub incarcarile aplicate de constructii.

PROBLEMA CLARA: Absenta unei zonificiri geotehnice la scara Planului Urbanistic General
(PUG) face dificila reglementarea coerenta a constructiilor si orientarea dezvoltarii catre zonele
cele mai sigure din punct de vedere tehnic si economic. Planificarea urbanistica realizata fara a lua
in considerare caracteristicile subsolului poate conduce la autorizarea unor constructii in zone cu
conditii dificile de fundare, generand costuri suplimentare si nejustificate pentru beneficiari,

precum si riscuri semnificative pentru siguranta pe termen lung a cladirilor.

20

Planul National
de Redresare si Rezilienta

Finantat de
Uniunea Europeand
NextGenerationEU




ACUM,AICI,
DOAR IMPREUNA,
CONSTRUIM VIITORUL

NOW, HERE,
TOGETHER,
'WE BUILD THE FUTURE

COMUNA CRETENI VEGO

J UD ETUL V AA | CEA Elaborare Plan Urbanistic General(PUG) Comuna Creteni, Judetul Valcea
2 Raport de cercetari documentare si de teren

CONSECINTA + IMPLICATIE PUG/RLU: Este obligatorie realizarea unei zonificiri
geotehnice preliminare, care sa clasifice teritoriul in categorii de construibilitate. Implicatia directa
pentru PUG si Regulamentul Local de Urbanism (RLU) este ca aceasta zonificare va fundamenta
reguli de construire diferentiate, adaptate la specificul local. RLU va stabili conditionalitati precise
pentru fiecare zona, de la cerinte privind adancimea si tipul investigatiilor geotehnice, la restrictii
privind tipologia constructiilor permise (regim de iniltime, functiune) sau la impunerea unor
solutii de fundare speciale. Aceasta abordare preventiva este cruciala pentru dezvoltarea durabila

si sigura a localitatii.

Clasificarea zonelor se realizeaza pe baza unor criterii tehnice, adaptate la specificul local, dupa

cum urmeaza:

1. Zone favorabile constructiilor: Acestea corespund arealelor unde terenul de fundare,
situat la adancimi rezonabile, este alcatuit din depozite cu o buna capacitate portanta,
precum pietrisuri si nisipuri indesate (ex: terasa medie a paraului Pesceana). Nivelul apei
subterane este suficient de adanc pentru a nu influenta fundarea directi. In aceste zone, se
pot aplica solutii de fundare standard, iar cerintele de investigare geotehnica sunt minime,
conform normativelor.

2. Zone conditionat construibile: Acestea includ terenuri cu pamanturi cu potential
contractil sau cu umflaturi mari (argile active), unde sunt necesare solutii de fundare
speciale pentru a preintampina efectele variatiilor de umiditate. Masurile pot include
fundarea sub adancimea de inghet (minim 0,70 m), utilizarea de perne de balast, drenuri
perimetrale si trotuare de protectie. Studiile geotehnice in aceste zone trebuie sa determine
cu precizie parametrii de contractie-umflare.

3. Zone cu conditii dificile sau restrictii severe: Acestea corespund unor areale cu
pamanturi sensibile la umezire (loessoide), terenuri mlastinoase, umpluturi necontrolate
sau zone cu pante abrupte si potential de instabilitate generali. In aceste perimetre, RLU
poate impune restrictii severe, interdictii temporare de construire pana la realizarea unor
lucrari de stabilizare, sau poate conditiona orice dezvoltare de realizarea unor lucrari ample
si costisitoare de ameliorare a terenului.
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Schema conceptuald a criteriilor de zonificare geotehnica

Stratigrafie si proprietati Riscuri geotehnice si geologice:

geotehnice ale terenului: o Alifecsrida taren

e Stratigrafia terenului e Licherhanjari
e Proprietati fizice si mecanice § | e Nivel seismic, microzonare seismica
e Nivelul apei freatice, permeabilitate \ e Probleme de compactare
Zonificare Geotehnica
/ \,
,:/ N )
Constructii existente si planificate: Infrastructura si topografie:
e Tipuri de constructii e Infrastructura subterana
e Fundatii si sarcini anticitipate e Pante, stabilitate, erodabilitate
e Riscul de compactare a terenului e Prezenta apei de suprafata

Figura 1 - Schema conceptuala a criteriilor de zonificare. Sursa: Proiectant

Un scenariu aplicativ al acestei zonificari este analiza unei propuneri de extindere a
intravilanului. Pentru o extindere propusd intr-o zona marcata ca "favorabila" in
KILO_CAROUL [xxx, Yyy]l, cerintele din PUG pot fi mai relaxate, permitand o dezvoltare
rezidentiali cu densitate medie. In schimb, daci extinderea vizeazi o zoni "conditionatd", PUG
poate impune obligativitatea realizarii unor studii geotehnice aprofundate inca din faza de Plan
Urbanistic Zonal (PUZ) si poate limita regimul de inaltime al constructiilor. Zonificarea
geotehnica permite, asadar, o alocare rationala a functiunilor pe teritoriu, orientand dezvoltarile
intensive catre zonele sigure si stabile.

4.2. Risc de Tasare

CONSTATARE FACTUALA: Anumite tipuri de pamanturi identificate pe teritoriul comunei
Creteni, in special argilele si pamanturile prafoase cu umiditate ridicatd si plasticitate mare,
precum si eventualele umpluturi necontrolate, prezintd un risc semnificativ de tasare sub
incarcarile transmise de constructii. Fenomenul este definit ca deformarea pe verticala a terenului

si poate compromite stabilitatea structurala a cladirilor.
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PROBLEMA CLARA: Tasirile neuniforme, cunoscute si ca tasiri diferentiate, reprezinta un risc
major. Acestea pot genera degradari structurale si nestructurale severe: fisuri inclinate in pereti,
crapaturi in grinzi si plansee, afectarea functionarii normale a usilor si ferestrelor si, in cazuri
extreme, compromiterea stabilitatii generale a constructiei. Lipsa unei identificari clare a zonelor
expuse la acest risc la nivelul PUG poate conduce la autorizarea unor constructii cu solutii de

fundare inadecvate.

CONSECINTA + IMPLICATIE PUG/RLU: Este obligatoriu ca PUG si delimiteze zonele cu
potential de tasare si sa impuna, prin RLU, masuri preventive clare. Implicatia este ca, pentru

aceste zone, RLU va conditiona autorizarea constructiilor de:

a) efectuarea unor studii geotehnice aprofundate, cu investigatii de teren (foraje, penetrari
statice si dinamice) pana la adancimi corespunzatoare, care sa depaseasca stratul

compresibil;

b) utilizarea unor solutii de fundare speciale, precum fundatii de tip radier general, care
distribuie uniform incércarile, sau fundatii pe piloti, care transmit incarcarile la straturi de

teren mai rezistente, situate la adancime.

Desi aceste masuri pot creste costul initial al constructiei, ele sunt esentiale pentru a asigura

siguranta pe termen lung a investitiei.

Identificarea zonelor cu risc de tasare la scara PUG se bazeaza pe corelarea informatiilor geologice
si hidrogeologice. Zonele unde hartile geologice indica prezenta unor pachete groase de argile
prafoase, in special in luncile si pe terasele inferioare ale paraului Pesceana, sunt considerate ca
avand un risc potential ridicat. De asemenea, sunt susceptibile zonele unde au existat in trecut
activitati de exploatare (balastiere) sau depozitari necontrolate de deseuri, care au fost ulterior
acoperite cu pamant. Factori externi precum modificarea nivelului hidrostatic freatic, excavatiile
adanci in vecinatate sau vibratiile generate de traficul greu pot accentua si accelera fenomenul de

tasare.

4.3. Risc la Alunecari de Teren

CONSTATARE FACTUALA: Comuna Creteni, fiind situati in unitatea geomorfologici a
Piemontului Getic, este expusa riscului la alunecari de teren, in special pe versantii cu pante
accentuate. Acest hazard geotehnic major, care implicd deplasarea unor mase de pamant sub

actiunea gravitatiei, poate fi declansat de factori naturali (precipitatii abundente si prelungite,

B -
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seisme) sau antropici (taieri de paduri, excavatii neconsolidate la baza versantului, supraincarcari

in partea superioard).

PROBLEMA CLARA: Dezvoltarea de constructii in zone cu potential de instabilitate, fird o
evaluare riguroasa a riscului, poate duce la consecinte severe, de la pierderi economice majore prin
distrugerea proprietatilor si a infrastructurii, pana la pierderi de vieti omenesti. Lipsa unei harti
de susceptibilitate la alunecari, realizata la scara PUG, impiedicad reglementarea eficienta a

utilizarii terenului in aceste zone vulnerabile.

CONSECINTA + IMPLICATIE PUG/RLU: {"Este obligatoriu ca PUG si delimiteze zonele
expuse la risc de alunecari si sa instituie masuri de management al riscului, conform Legii nr.
575/2001 privind aprobarea Planului de amenajare a teritoriului national - Sectiunea a V-a Zone
de risc natural."} [paraphrase: Parlamentul Romaniei, "Legea nr. 575/2001", Art. 4]. Implicatia
pentru RLU este ca pentru zonele cu susceptibilitate ridicata si foarte ridicatd se vor impune
restrictii severe de construire. Regulamentul poate institui interdictia totala de construire (zona
non-aedificandi) sau poate permite doar constructii usoare (anexe agricole, constructii provizorii),
conditionat de realizarea unor studii geotehnice de detaliu care si demonstreze ca stabilitatea

amplasamentului este asigurata prin lucrari de consolidare.

Cartografierea susceptibilitatii la alunecari la scara unui PUG se realizeaza printr-o abordare semi-

cantitativd, bazata pe suprapunerea si analiza hartilor tematice in sistem GIS:

1. Harta pantelor: Derivata din Modelul Digital al Terenului, aceasta identifica versantii cu
inclinare ridicata (peste 15-20%), considerati critici din punct de vedere al stabilitatii.

2. Harta geologica: Aceasta delimiteaza zonele cu formatiuni predispuse la instabilitate,
precum alternantele de argile, marne si nisipuri, care favorizeaza formarea unor suprafete
de alunecare.

3. Harta utilizarii terenului: Prin aceasta se identificd zonele despadurite sau cu interventii
antropice majore (drumuri, excavatii) care pot agrava instabilitatea naturala a versantilor.

4. Inventarul alunecarilor existente: Acesta include cartografierea alunecarilor active sau
stabilizate, identificate prin foto-interpretare si observatii de teren, care indica zonele cu
predispozitie istorica.

Prin combinarea acestor informatii, se obtine o harta de susceptibilitate care clasifici teritoriul in

clase de risc (foarte redus, redus, mediu, ridicat, foarte ridicat).
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Exemplu de hartd de susceptibilitate la alunecari de teren
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Figura 2 - Exemplu de harta de susceptibilitate la alunecdri de teren. Sursd: Proiectant

4.4. Resurse Hidrogeologice

CONSTATARE FACTUALA: Resursele de api subterani de pe teritoriul comunei Creteni
reprezinta o componenta vitala pentru alimentarea cu apa a comunitatii, in special in zonele
neconectate la sistemul centralizat, precum si pentru ecosistemele locale. Se pot identifica doua
tipuri principale de acvifere: acviferul freatic de mica adancime, vulnerabil la poluare, si acviferele
de adancime, cantonate in formatiuni neogene, care sunt protejate de straturi impermeabile si au,

de regula, o calitate a apei superioara.

PROBLEMA CLARA: Principala amenintare la adresa resurselor de api subterana, in special a
acviferului freatic, este poluarea difuza de la suprafata. Aceasta provine din surse precum fosele
septice neetanse, depozitele de deseuri neconforme sau utilizarea necorespunziatoare a
ingrasamintelor chimice si a pesticidelor in agricultura. Odatd ce un acvifer este contaminat,

procesul de remediere ecologica este extrem de dificil, indelungat si costisitor.

CONSECINTA + IMPLICATIE PUG/RLU: {"PUG trebuie si fundamenteze misuri de

protectie a resurselor de apa, in conformitate cu Legea Apelor nr. 107/1996."} [paraphrase:
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Parlamentul Romaniei, "Legea apelor nr. 107/1996", Art. 5]. Implicatia pentru RLU este instituirea
unor reguli clare si obligatorii, care includ:
1. Delimitarea zonelor de protectie sanitara in jurul surselor de apa utilizate pentru alimentarea

centralizatd a populatiei, unde anumite activitati cu potential poluator (ferme zootehnice,
depozite de substante periculoase) sunt strict interzise.

2. Impunerea unor conditii tehnice stricte pentru realizarea sistemelor individuale de colectare
si epurare a apelor uzate in zonele fara sistem centralizat de canalizare, pentru a preveni
contaminarea panzei freatice.

Evaluarea resurselor implica analiza parametrilor hidraulici ai acviferelor, precum adancimea
nivelului hidrostatic, directia de curgere a apei subterane, debitul sustenabil si caracteristicile
fizico-chimice ale apei. Pe baza datelor din fantanile si forajele existente, se pot realiza harti
hidrogeologice care sa arate zonele cu cel mai mare potential de debit si cele mai vulnerabile la
poluare. Aceste harti sunt esentiale pentru planificarea viitoarelor sisteme de alimentare cu apa si

pentru protectia pe termen lung a acestei resurse vitale, incheind astfel ciclul de analiza a

subsolului.
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5. Studiu privind Protectia Mediului, Riscuri Naturale si
Antropice

Acest capitol fundamenteaza masurile de protectie a cadrului natural si de management al
riscurilor pentru comuna Creteni, pornind de la principiul ca dezvoltarea urbana trebuie sa se
desfasoare in armonie cu mediul. Analiza integreaza riscurile hidrologice, regimul ariilor protejate
si sursele de poluare, focalizandu-se pe interactiunea dintre dezvoltarea propusa prin Planul
Urbanistic General (PUG) si constrangerile de mediu. Sunt stabilite directiile de actiune si regulile
generale, fara a substitui studiile de evaluare a impactului asupra mediului (EIM) sau evaluarile

adecvate (EA) necesare pentru proiecte specifice.

Metodologia de lucru se bazeaza pe sinteza datelor existente si pe aplicarea cadrului legislativ
specific de mediu, utilizdnd instrumente precum cartografierea zonelor de risc, interpretarea
hartilor de hazard si aplicarea matricelor de conformitate, precum cea pentru principiul "Do No
Significant Harm" (DNSH). O ipoteza fundamentala este ca echilibrarea nevoilor de dezvoltare cu
obligatiile de protectie a mediului este posibila doar printr-o planificare spatiald riguroasa, bazata
pe surse de date precum studiile de risc la nivel judetean, planurile de management pentru ariile

protejate si datele de la autoritatile de mediu.

5.1. Risc la Inundatii

CONSTATARE FACTUALA: Teritoriul comunei Creteni este traversat de paraul Pesceana, un
curs de apa cu regim pluvial si debit variabil care, desi poate seca in perioadele aride, nu produce
inundatii prin revarsare directa. Datele hidrologice si strategiile judetene indica insa un risc de
inundatii periodice, cauzat de scurgerile rapide de pe versanti (flash floods) in urma ploilor

torentiale.

PROBLEMA CLARA: Pericolul real este reprezentat de inundatiile rapide si acumulirile locale
de ap4, generate de precipitatii de mare intensitate pe versantii cu inclinatie ridicata si cu acoperire
vegetala redusa. Aceste fenomene afecteaza direct zonele joase, terenurile agricole, infrastructura
rutiera si gospodariile situate la baza versantilor, in special in KILO_CAROURILE -care
intersecteaza vai secundare. Lipsa unei delimitari clare a acestor zone vulnerabile face dificila

implementarea unor masuri preventive eficiente.

CONSECINTA + IMPLICATIE PUG/RLU: Planul Urbanistic General trebuie si adreseze

explicit acest risc. Chiar si in absenta unor harti de hazard detaliate, este obligatorie delimitarea

27
Planul National
de Redresare si Rezilienta

Finantat de
Uniunea Europeand
NextGenerationEU




ACUM,AICI,
DOAR IMPREUNA,
CONSTRUIM VIITORUL

NOW, HERE,
TOGETHER,
'WE BUILD THE FUTURE

COMUNA CRETENI VEGO

J UD ETUL V AA | CEA Elaborare Plan Urbanistic General(PUG) Comuna Creteni, Judetul Valcea
2 Raport de cercetari documentare si de teren

unor zone de precautie pe baza analizei morfologice (vii, talveguri, zone depresionare). Implicatia
pentru PUG si Regulamentul Local de Urbanism (RLU) este ca, in aceste zone, se vor institui
reglementari speciale. Conform normelor metodologice, pentru arealele frecvent inundabile se
poate institui interdictie definitiva de construire pentru locuinte si functiuni critice. Pentru alte

zone cu potential de risc, RLU va conditiona autorizarea constructiilor de:
1. realizarea unor studii hidrologice la nivel de parceld;
2. suprainaltarea cotei de construire;

3. implementarea unor solutii de management al apelor pluviale (bazine de retentie,

suprafete permeabile).

5.2. Arii Naturale Protejate
CONSTATARE FACTUALA: Finantarea prin Planul National de Redresare si Rezilienti

(PNRR) si documentatia contractuala impun, prin principiul DNSH, o analiza riguroasa a relatiei
dintre dezvoltarea propusa prin PUG si reteaua de arii naturale protejate, inclusiv siturile Natura
2000. Analiza datelor oficiale de la Agentia Nationald pentru Arii Naturale Protejate (ANANP)
indica faptul ca, la data elaborarii, teritoriul administrativ al comunei Creteni nu se suprapune

direct cu niciun sit Natura 2000 (SCI sau SPA).

PROBLEMA CLARA: Absenta unei suprapuneri directe nu elimini responsabilitatea de a evalua
impactul potential asupra siturilor din vecinatate. Orice interventie majora propusa in PUG trebuie
sa parcurga procedura de evaluare adecvata (EA), pentru a demonstra ca nu va afecta negativ
integritatea ecologica a acestora. Ignorarea acestei proceduri poate duce la blocarea proiectelor de

investitii sau la anularea documentatiei de urbanism.

CONSECINTA + IMPLICATIE PUG/RLU: PUG-ul va adopta o abordare precauti. RLU va
institui un regim de reglementare special pentru zonele limitrofe siturilor Natura 2000 din
proximitate, daca acestea vor fi identificate. Orice activitate propusa in aceste zone tampon va fi
conditionatd de obtinerea avizului administratorului ariei protejate. In plus, RLU va introduce

conditionari specifice pentru a preveni impactul negativ indirect, care pot include:
1. limitarea densitatii constructiilor;
2. interzicerea anumitor activitati industriale poluante;
3. obligativitatea pastrarii unor coridoare ecologice.
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Respectarea acestor reglementari este esentiald pentru conservarea biodiversitdtii si pentru

eligibilitatea proiectelor la finantari europene.

5.3. Surse de Poluare si Riscuri Antropice

CONSTATARE FACTUALA: Desi comuna Creteni nu este un pol industrial, pe teritoriul siu existi
activitati umane care constituie surse de poluare si genereaza riscuri pentru mediu. Cele trei surse

principale identificate sunt:
1) activitatile agricole, prin utilizarea de ingrasaminte si pesticide;
2) traficul rutier, in special pe DN 67B;

3) gestionarea neconforma a deseurilor si a apelor uzate in gospodariile neracordate la

reteaua de canalizare.

PROBLEMA CLARA: Riscurile antropice sunt adesea difuze si greu de cuantificat. Poluarea din
agricultura nu are o sursa punctuala, ci afecteaza suprafete extinse, cu un impact cumulat asupra
solului si apelor. Gestionarea neconforma a deseurilor in zonele izolate si utilizarea de fose septice
neconforme constituie riscuri majore pentru calitatea apelor subterane. Lipsa unei monitorizari

sistematice face dificila evaluarea exacta a nivelului de poluare.

CONSECINTA + IMPLICATIE PUG/RLU: Planul Urbanistic General trebuie si adopte o
abordare preventiva. Implicatia pentru PUG este necesitatea de a cartografia principalele surse
potentiale de poluare si de a delimita zone de protectie sanitara. RLU va introduce reguli clare,

structurate pe categorii de risc:

1. Poluarea din agricultura: RLU va delimita perimetre de protectie de 15-20 de metri in
jurul surselor de apa, unde utilizarea ingrasamintelor chimice va fi restrictionata.

2. Poluarea din trafic: Pentru DN 67B, RLU va impune o retragere minima a noilor locuinte
de la axul drumului si va conditiona autorizarea de plantarea unor perdele vegetale de
protectie.

3. Gestionarea deseurilor: PUG-ul va propune si rezerva amplasamente clare pentru
platforme de colectare selectiva si centre de compost.

4. Riscuri industriale: RLU va impune respectarea zonelor de protectie sanitara pentru
agentii economici existenti (ex: S.C. AGROCHIMICA S.R.L.) si va interzice amplasarea de
noi activitati cu risc in proximitatea zonelor locuite.
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5.4. Principiul "Do No Significant Harm" (DNSH)

CONSTATARE FACTUALA: Finantarea elaboririi PUG prin PNRR impune, ca o conditie non-
negociabila, respectarea principiului "Do No Significant Harm" (DNSH). Nicio propunere din PUG
nu trebuie sa aducad un prejudiciu semnificativ niciunuia dintre cele sase obiective de mediu ale
Uniunii Europene: atenuarea si adaptarea la schimbarile climatice, utilizarea durabila a apei,

economia circulard, prevenirea poluarii si protectia biodiversitatii.

PROBLEMA CLARA: Asigurarea conformititii cu principiul DNSH necesitii o evaluare tehnici
riguroasa pentru fiecare propunere majora din PUG. O evaluare superficiala poate fi contestata in
etapele de avizare sau de contractare a finantarilor pentru proiectele derivate din PUG, ducand la

blocarea intregului proces de dezvoltare.

CONSECINTA + IMPLICATIE PUG/RLU: Este obligatoriu ca PUG si demonstreze, explicit
si argumentat tehnic, conformitatea cu principiul DNSH. Aceasta analiza trebuie aplicata la nivelul
PUG-ului ca intreg, dar si la nivelul propunerilor de zonificare. Implicatia pentru RLU este ca
acesta va integra mecanisme si reguli concrete care sa asigure respectarea principiului in faza de
autorizare. De exemplu, o propunere de extindere a intravilanului va trebui sa demonstreze ca nu
creste emisiile din trafic (prin conectare la transport public), este amplasata in zona cu risc climatic
redus, este conditionata de racordarea la canalizare si nu distruge un habitat natural valoros. O
dezvoltare care respecta aceste conditii va avea un impact considerat nesemnificativ asupra celor
sase obiective, asigurand conformitatea. Astfel, principiul DNSH functioneazd ca un filtru de

calitate, asigurand ca dezvoltarea finantata este cu adevarat durabila.
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6. Studiu privind Tipurile de Proprietate si Circulatia Juridica

Acest capitol fundamenteaza politicile funciare ale Planului Urbanistic General prin clarificarea
regimului juridic al terenurilor din comuna Creteni. Analiza se concentreaza pe cartografierea
structurii proprietatii, pe inventarierea sistematica a terenurilor cu situatii juridice neclare si pe
analiza dinamicii imobiliare. Demersul are ca idee-forta faptul ca o dezvoltare urbanistica coerenta
este imposibild fara o fundatie juridica stabild si transparentd, vizand diagnoza funciara,

identificarea blocajelor si formularea de solutii de reglementare.

Metodologia aplicatd imbina analiza cadrului legislativ cu interpretarea datelor cadastrale si a
evidentelor administrative. Sursele de date principale sunt baza de date a Oficiului de Cadastru si
Publicitate Imobiliara, evidentele de la nivelul primariei si cadrul normativ in vigoare, incluzand
Codul Civil, Legea fondului funciar nr. 18/1991 si Legea cadastrului si a publicitatii imobiliare nr.
7/1996. Criteriile de analiza se concentreaza pe identificarea discrepantelor dintre situatia juridica
(din acte) si cea faptica (din teren), precum si pe evaluarea impactului acestor neconcordante
asupra potentialului de dezvoltare. Studiul identifica si localizeaza problemele juridice, dar nu se
substituie procedurilor legale de solutionare a acestora, oferind insa un cadru pentru prioritizarea

interventiilor.

6.1. Structura Proprietatii

CONSTATARE FACTUALA: Pe teritoriul administrativ al comunei Creteni, cu o suprafati
totala de 2.869 de hectare, structura proprietatii este compusa din proprietate publica si
proprietate privatd. Fiecare se subdivide, conform legii, in proprietate a statului si a unitatii
administrativ-teritoriale (UAT). Proprietatea privata a persoanelor fizice si juridice reprezinta cea

mai mare parte a teritoriului, in special terenurile agricole, care ocupa 1.661 de hectare.

PROBLEMA CLARA: Absenta unui inventar digital complet si centralizat la nivelul UAT, care
sa delimiteze cu precizie toate imobilele din domeniul public si privat al comunei, ingreuneaza
managementul activelor si planificarea investitiilor publice. O a doua problema structurala majora

este faramitarea excesiva a proprietatii agricole, un obstacol in calea unei agriculturi moderne.

CONSECINTA + IMPLICATIE PUG/RLU: Este necesari crearea unui strat GIS dedicat
regimului juridic al proprietatii, corelat cu baza de date cadastrala, care sa stea la baza tuturor
analizelor si propunerilor. Acest strat trebuie sa diferentieze clar imobilele din proprietatea publica

de cele din proprietatea privatd. PUG-ul trebuie, de asemenea, sa creeze cadrul de reglementare
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care sa faciliteze procesele de comasare a terenurilor agricole, prin definirea de perimetre de

comasare sau prin acordarea de facilitati urbanistice.

Domeniul public al comunei Creteni, de interes local, este alcdtuit din totalitatea bunurilor de uz
sau interes public local. Acesta include, conform legii: 1. drumurile comunale si vicinale; 2. pietele,
parcurile publice si zonele de agrement; 3. cursurile de apa de importanta locala; 4. cladirile si
terenurile aferente institutiilor publice locale (sediul primariei, scoala, gradinita, caminul
cultural). Reteaua stradala principala este formata din DN 67B, DJ 677A si DC 88. Cartografierea
exactd a acestor bunuri este esentiald pentru a defini zonele de protectie si servitutile aferente in
Regulamentul Local de Urbanism. Desi o cuantificare precisd a suprafetelor nu este posibila in

absenta unui inventar cadastral digital complet, categoriile de bunuri sunt clar definite legal.

Domeniul privat al comunei este constituit din bunuri care apartin UAT, dar nu fac parte din
domeniul public. Acestea pot include terenuri si cladiri fara uz public direct, locuinte sociale sau
terenuri pentru concesionare. Inventarierea precisa a acestor active este cruciald, deoarece ele
reprezinta o resursa pentru dezvoltarea economica. PUG poate stabili destinatia acestor terenuri
pentru parcuri industriale, zone de servicii sau proiecte de locuinte pentru tineri, contribuind la
implementarea strategiei de dezvoltare. Lipsa unei imagini clare asupra regimului juridic al
fiecarei parcele reprezinta un risc major, iar crearea unui strat GIS dedicat proprietatii este, asadar,

o conditie tehnica absolut necesara.

6.2. Terenuri cu Probleme Juridice

CONSTATARE FACTUALA: Existenta terenurilor cu statut juridic incert, incluzand litigii de
fond funciar, suprapuneri cadastrale, succesiuni nedezbatute si imobile fara stapan, reprezinta un

blocaj semnificativ in calea dezvoltérii coerente a comunei.

PROBLEMA CLARA: Aceste terenuri sunt, in practici, scoase din circuitul civil si urbanistic,
generand discontinuitati in tesutul localitatii, impiedicand o planificare rationala si descurajand
investitiile. Un proiect de utilitate publicd, precum extinderea unei retele de apa, poate fi blocat de

un singur litigiu.

CONSECINTA + IMPLICATIE PUG/RLU: PUG-ul trebuie si instituie un regim urbanistic de
precautie pentru aceste zone, conditionand orice dezvoltare de clarificarea prealabila a situatiei
juridice. Se propune crearea unui strat GIS dedicat, "Registrul Terenurilor cu Probleme Juridice",
actualizat dinamic de administratia locala. Pentru zonele cartografiate cu probleme juridice,

certificatul de urbanism va fi eliberat cu conditia expresa ca autorizatia de construire sa fie emisa
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doar dupa prezentarea dovezii de intabulare a dreptului de proprietate, liber de orice sarcini sau
litigii.

Litigiile de fond funciar, adesea legate de procesele de retrocedare demarate in baza Legii nr.
18/1991, pot viza reconstituirea dreptului de proprietate, stabilirea limitelor sau anularea unor
titluri. O alta sursa de incertitudine o reprezinta suprapunerile de imobile, care apar frecvent la
suprapunerea planurilor cadastrale vechi peste suportul topografic actual in sistem Stereo 7o0.
Terenurile si cladirile abandonate, cauzate adesea de succesiuni nedezbatute, au un impact vizual
direct si devin surse de insecuritate. Cartografierea acestor probleme este esentiala, iar registrul

GIS propus ar trebui sa contina pentru fiecare poligon:
a) Tipul problemei: litigiu, suprapunere, succesiune neclara sau imobil abandonat;
b) Localizarea: KILOCAROURI si HECTACAROURI relevante;
c¢) Referinte: numar dosar, referat cadastru etc.;
d) Status: in analizd, in instantd, solutionat.

Acest instrument ar oferi o imagine clara a zonelor prioritare si ar permite o mai buna coordonare

intre departamentele de urbanism si juridic.

6.3. Piata Funciara

CONSTATARE FACTUALA: Desi lipsesc date statistice centralizate, indicatori indirecti,
precum proximitatea fatd de municipiul Dragasani (situat la 7 kilometri), sugereaza o presiune
imobiliara in crestere in comuna Creteni. Un alt factor este dinamica interna, unde fairamitarea

proprietatii agricole creste disponibilitatea de vanzare a terenurilor.

PROBLEMA CLARA: Incapacitatea administratiei locale de a cuantifica si gestiona aceasta
presiune poate duce la o dezvoltare speculativd si necontrolata ("urban sprawl"), in special in
zonele cu acces facil la infrastructura de transport (DN 67B, DJ 677A). Aceasta tensiune intre
valoarea agricola a terenului si potentialul sau imobiliar este un conflict central pe care PUG-ul

trebuie sa il arbitreze.

CONSECINTA + IMPLICATIE PUG/RLU: PUG-ul trebuie si creeze un cadru de reglementare
care sa monitorizeze piata funciara si sa orienteze dezvoltarea. Tendinta trebuie gestionata, nu
ignorata, pentru a transforma presiunea dintr-un factor de risc intr-o oportunitate de crestere
controlatd. Chiar si in absenta unor date cantitative complete, PUG-ul va defini instrumente de

management, incluzand:
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1. Implementarea unui sistem de monitorizare: Crearea la nivelul primariei a unui
registru al tranzactiilor imobiliare, centralizand informatiile din contractele de vanzare-
cumparare (localizare in GRILA TKHC, suprafata, pret).

2. Analiza periodica: Realizarea de analize si harti de valori imobiliare pentru a oferi o
imagine transparenta asupra pietei, utila pentru planificare si politici fiscale.

3. Orientarea dezvoltarii: Utilizarea investitiilor publice in infrastructura ca instrument
strategic pentru a stimula dezvoltarea in zonele dorite si a o limita in cele care trebuie
protejate.

6.4. Politici Funciare

CONSTATARE FACTUALA: Unitatea Administrativ-Teritoriald Creteni necesitd o abordare
pro-activd in managementul fondului funciar, depasind rolul pasiv de simplu administrator pentru
a corecta dezechilibrele structurale ale proprietatii (firamitarea) si a implementa proiecte de

interes public.

PROBLEMA CLARA: Absenta unor instrumente de interventie funciard face dificild

implementarea proiectelor de infrastructura si modernizarea agriculturii.

CONSECINTA + IMPLICATIE PUG/RLU: Se impune formularea unor politici funciare axate

pe doua directii majore, care vor fi transpuse in PUG si RLU:
1) instrumente pentru implementarea proiectelor de utilitate publica
2) masuri pentru comasarea terenurilor agricole.

Pentru implementarea proiectelor strategice de infrastructura, administratia publica poate utiliza
instrumentul exproprierii pentru cauza de utilitate publica, {"reglementat de Legea nr. 255/2010
privind exproprierea pentru cauza de utilitate publicd, necesara realizarii unor obiective de interes
national, judetean si local."} [paraphrase: Parlamentul Romaniei, "Legea nr. 255/2010"]. PUG-ul
joaca un rol esential, deoarece declararea utilitatii publice se poate face pentru obiective prevazute
in documentatii de urbanism aprobate. Prin urmare, o politica funciara esentiala este includerea
explicita in PUG a tuturor coridoarelor de utilitati publice, a amplasamentelor pentru noi dotari si

a proiectelor de infrastructura, declarandu-le de utilitate publica.

A doua directie strategica vizeaza combaterea faramitarii excesive a terenurilor agricole.
Comasarea poate fi stimulata prin diverse parghii urbanistice. O politica funciara in acest sens va

include:
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a) Delimitarea in plansele PUG a unor perimetre de comasare in zonele cu cel mai mare

potential agricol.

b) Introducerea in RLU a unor prevederi urbanistice favorabile pentru fermele care
realizeaza comasarea (regim de construire mai flexibil pentru anexe agricole, bonusuri la

indicatorii urbanistici).
c) Corelarea acestor zone cu proiectele de modernizare a drumurilor de exploatatie agricola.

Acest proces creeaza un cadru stimulativ pentru consolidarea terenurilor si cresterea eficientei
agricole. Prin utilizarea inteligenta a instrumentelor juridice si urbanistice, comuna Creteni poate

depasi blocajele generate de un regim funciar problematic.
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7. Studiu privind Infrastructura Tehnico-Edilitara

Infrastructura moderna este coloana vertebrald a unei comunitati functionale si un catalizator
esential pentru dezvoltarea durabila. Acest capitol diagnosticheaza starea retelelor de utilitati ale
comunei Creteni, fundamenteaza necesarul de dezvoltare si stabileste directiile strategice pentru
modernizarea si extinderea acestora. Se analizeaza capacitatea, gradul de acoperire si starea
tehnica a sistemelor de alimentare cu apa, canalizare, energie electrica si gaze naturale, precum si
necesitatea emergenta a unei infrastructuri pentru vehiculele electrice. Infrastructura de transport

este tratata intr-un capitol separat.

Analiza criticd a eficientei si performantei sistemelor existente, coroboratd cu datele de la
operatorii de utilitati, documentatiile tehnice disponibile la nivelul primariei si suportul topografic
actualizat, fundamenteaza propunerile de dezvoltare coerente. Ipoteza centrala a acestui demers
este ca infrastructura actuald este subdimensionata si are o acoperire incompleta, necesitand
investitii semnificative, etapizate, pentru a sustine viziunea de dezvoltare a comunei. Criteriile de
evaluare a performantei sistemelor includ gradul de acoperire a populatiei, continuitatea
serviciului, calitatea parametrilor tehnici si pierderile din retele. Studiul stabileste directiile
strategice de dezvoltare, fara a substitui studiile de fezabilitate si proiectele tehnice necesare pentru

fiecare investitie.

7.1. Alimentare cu Apa si Canalizare

CONSTATARE FACTUALA: Sistemele de alimentare cu api si de canalizare din comuna
Creteni prezintd un grad de dezvoltare inegal, cu o acoperire partiala a teritoriului, generand
disparitati in calitatea vietii locuitorilor. Problematica este esentiala pentru sanatatea publica si
conditioneaza orice dezvoltare urbanistica viitoare, impunand o strategie de investitii coerenta si
prioritizata. Zonele deservite de sistemul centralizat, cele care se bazeaza pe solutii individuale si

zonele complet deficitare sunt clar delimitate.

PROBLEMA CLARA: Deficitul major se inregistreazi in domeniul colectarii si epuririi apelor
uzate, unde lipsa unui sistem centralizat extins la nivelul intregii comune si dependenta de solutii
individuale (fose septice), adesea neconforme, genereaza un risc semnificativ de poluare a panzei
freatice si a apelor de suprafata. Desi gradul de acoperire cu apa potabila este mai mare, starea
tehnica a unor tronsoane de retea, gradul de uzura si pierderile de apa reprezinta vulnerabilitati

care necesita interventii.
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CONSECINTA + IMPLICATIE PUG/RLU: Planul Urbanistic General trebuie si trateze
extinderea si modernizarea retelelor de apa si canalizare ca o prioritate critica. Implicatia pentru
PUG este necesitatea de a etapiza investitiile pe termen scurt, mediu si lung, corelandu-le cu
strategia de dezvoltare spatiala. Implicatia directa pentru Regulamentul Local de Urbanism este
ca orice propunere de extindere a intravilanului va fi strict conditionata de posibilitatea tehnica si
economica de asigurare a racordarii. Pentru zonele unde extinderea nu este fezabila pe termen
scurt, RLU va impune norme tehnice stricte pentru sistemele individuale de epurare, pentru a
minimiza impactul asupra mediului, {"in conformitate cu prevederile Legii apelor nr. 107/1996."}

[paraphrase: Parlamentul Romaniei, "Legea apelor nr. 107/1996"].

Zonele deficitare, unde accesul la servicii moderne de apa si canalizare este limitat, sunt
concentrate in special in satele periferice. Utilizand GRILA TKHC, aceste zone pot fi identificate in
KILO_CAROURILE care acopera satele Streminoasa, Mrenesti si Izvoru. Pentru aceste perimetre,
PUG trebuie sa propuna urmatoarele solutii ierarhizate:
1. Extinderea retelelor centralizate: Aceasta este solutia prioritara acolo unde densitatea
populatiei justifica investitia.

2. Implementarea de sisteme locale descentralizate: Ca solutie intermediara in zonele
mai izolate, se pot implementa statii de epurare compacte pentru grupuri de locuinte.

3. Norme tehnice stricte pentru sisteme individuale: Ca masura minima obligatorie in
RLU, se vor stabili conditii clare pentru fosele septice ecologice.

7.2. Alimentare cu Energie Electrica si Gaze

CONSTATARE FACTUALA: Infrastructura energetici a comunei Creteni, formati din retelele
de alimentare cu energie electrica si gaze naturale, asigura un serviciu esential, dar se confrunta cu
provocari legate de starea tehnica, capacitate si gradul de acoperire. O infrastructura energetica

fiabila si corect dimensionata este fundamentala pentru atragerea de noi activitati economice.

PROBLEMA CLARA: Reteaua de distributie a energiei electrice, compusi in principal din linii
aeriene, prezinta un grad de uzura ridicat in anumite zone, ceea ce genereaza fluctuatii de tensiune
si intreruperi frecvente. In paralel, sistemul de alimentare cu gaze naturale are o acoperire
incompleta, ldsand o parte a locuintelor dependente de surse de incalzire alternative, mai putin

eficiente si mai poluante.

CONSECINTA + IMPLICATIE PUG/RLU: Planul Urbanistic General trebuie si integreze o
strategie de modernizare si extindere a infrastructurii energetice, corelatd cu prognoza de

dezvoltare economica si demografica. Implicatia pentru PUG este obligatia de a rezerva, in plansele
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de reglementdri, coridoare de protectie pentru liniile electrice majore si de a identifica trasee
optime pentru extinderea retelelor de gaze. Regulamentul Local de Urbanism va transpune aceste
coridoare in servituti de utilitate publica si va conditiona dezvoltarile noi de avizul operatorilor de

retea.

Pentru zonele propuse pentru dezvoltare economica si rezidentiald, este necesara estimarea
consumului viitor de energie, luand in considerare numarul de locuinte si profilul consumatorilor.
Pe baza acestei estimari, se determina necesitatea unor investitii in extinderea liniilor de medie
tensiune sau construirea de noi posturi de transformare. In ceea ce priveste gazele naturale, PUG
poate identifica zonele prioritare pentru extindere, pe baza unor criterii precum densitatea
populatiei si rentabilitatea economicd, si poate corela aceste proiecte cu alte lucrari de

infrastructura pentru a reduce costurile de executie.

7.3. Infrastructura pentru Vehicule Electrice

CONSTATARE FACTUALA: Desi prezenta vehiculelor electrice in comuna Creteni este redusi,
tendinta la nivel national si european, sustinuta de politici precum Agenda Teritoriala 2030, indica
o crestere accelerata. Planificarea pro-activa a infrastructurii de incarcare este esentiala pentru a

incuraja adoptarea mobilitatii electrice si a alinia comuna la noile standarde de sustenabilitate.

PROBLEMA CLARA: Absenta totald a unei infrastructuri publice de incércare actioneazi ca o
bariera in calea adoptarii vehiculelor electrice si descurajeaza tranzitul. Dezvoltarea acestei retele
in mod reactiv, fara planificare, poate duce la o distributie ineficientad a statiilor si la

suprasolicitarea retelei electrice.

CONSECINTA + IMPLICATIE PUG/RLU: PUG-ul trebuie si ghideze dezvoltarea acestei noi
infrastructuri. Implicatia pentru RLU este introducerea unor reglementari specifice care sa

faciliteze si sa impuna crearea de puncte de incarcare:

e Pentru cladirile noi (rezidentiale colective, comerciale, de birouri) sau pentru cele care trec
prin renovari majore, RLU va stipula obligativitatea ca un procent din locurile de parcare sa

fie echipate cu infrastructura pentru incarcarea vehiculelor electrice.

e PUG-ul va identifica si rezerva terenuri in domeniul public pentru amplasarea de statii de
incarcare publice, in special statii de incarcare rapida (DC). Acestea vor fi amplasate

strategic in puncte de interes public (parcarea primariei, zona scolii) si in
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KILO_CAROURILE adiacente drumului national DN 67B, pentru a deservi traficul de

tranzit.

e Administratia locala este incurajatd sa creeze parteneriate public-private pentru a atrage
investitori, oferind facilitati precum scutiri de la anumite taxe locale sau sprijin in obtinerea

avizelor.

Planificarea infrastructurii pentru vehicule electrice trebuie corelatd strans cu planurile de
modernizare a retelei de distributie, pentru a se asigura ca aceasta poate prelua sarcina

suplimentara.

7.4. Zone Deficitare si Strategii de Dezvoltare

CONSTATARE FACTUALA: Diagnoza sistemelor de infrastructurd tehnico-edilitard relevi
decalaje semnificative in gradul de echipare, cu zone extinse care duc lipsa unuia sau mai multor
servicii de baza. Aceste zone deficitare, concentrate in satele Streminoasa, Mrenesti si Izvoru,

actioneaza ca o frana in dezvoltarea echilibrata a localitatii.

PROBLEMA CLARA: Inechititile teritoriale in accesul la infrastructurd genereazi disparititi
sociale si limiteaza potentialul de crestere economica. Lipsa unei strategii de investitii coerente si
etapizate, bazata pe criterii obiective, face dificila eliminarea acestor decalaje, in contextul

resurselor financiare limitate.

CONSECINTA + IMPLICATIE PUG/RLU: Formularea unei strategii de investitii clare,
integrate in PUG, devine imperativa. PUG-ul trebuie sa cartografieze cu precizie zonele deficitare,
utilizand GRILA TKHC pentru localizarea KILO_CAROURILOR critice, si sa stabileascd o ierarhie
a proiectelor de interventie. RLU va sustine aceasta strategie prin conditionarea dezvoltarilor noi

de existenta infrastructurii, descurajand extinderea in zone neechipate.

Strategia de dezvoltare a infrastructurii, multianuala si corelata cu sursele de finantare posibile
(buget local, programe guvernamentale, fonduri europene, parteneriate public-private), se va baza

pe o prioritizare transparenta a investitiilor. Criteriile de prioritizare vor include:

1. Impactul social: Numarul de locuitori deserviti.

2. Urgenta sanitara si de mediu: Prioritate absoluta pentru proiectele de apa si canalizare.

3. Sinergia cu dezvoltarea economica: Prioritate pentru zonele cu potential de a atrage
investitii.

4. Fezabilitatea tehnica si costurile estimate.
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Prin corelarea investitiilor in infrastructura cu politicile de dezvoltare spatiald, se asigura ca fiecare
extindere de retea contribuie la viziunea de ansamblu a PUG, transformand infrastructura din

coloana vertebrala intr-un motor activ al dezvoltarii durabile pentru comuna Creteni.
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8. Studiu Istoric si Peisagistic

Acest capitol fundamenteaza politicile de protectie a identitatii locale, avand la baza ideea-forta ca
patrimoniul este o resursa neregenerabila care defineste unicitatea si memoria unui loc. Analiza se
concentreaza pe identificarea, protejarea si valorificarea patrimoniului cultural si natural al
comunei Creteni. Sunt explorate tematici precumm monumentele istorice, siturile arheologice,
zonele construite protejate si peisajul cultural, fara a aborda ariile naturale protejate, care sunt
tratate in capitolul dedicat mediului. Scopul este de a oferi un fundament solid pentru

reglementarile urbanistice care vor asigura conservarea acestor valori pentru generatiile viitoare.

Metodologia acestui studiu se bazeaza pe o abordare multi-disciplinara, care integreaza analiza
documentara, cartografica si legislativa. Sursele de date principale sunt Lista Monumentelor
Istorice actualizata, Repertoriul Arheologic National, arhivele locale, planurile urbanistice
anterioare, precum si suportul topografic si ortofotoplanurile recente. Criteriile de evaluare a
valorii patrimoniale se aliniaza la cele definite de Legea nr. 422/2001 privind protejarea
monumentelor istorice. O ipoteza de lucru esentiala este ca pe teritoriul comunei exista elemente
de patrimoniu valoros inca neclasate, care necesita identificare si propunere de protectie. Limitele
analizei sunt de natura constatativa si de fundamentare a politicilor; studiul nu substituie studiile

de specialitate aprofundate necesare pentru interventiile de restaurare sau clasare.

8.1. Monumente Istorice si Situri Arheologice

CONSTATARE FACTUALA: Pe teritoriul comunei Creteni sunt identificate, conform Listei

Monumentelor Istorice (LMI) din 2015, doua obiective clasate, ambele situate in satul Creteni:

1. Biserica de lemn "Sf. Voievozi" (cod LMI VL-II-m-B-09736), un monument de
arhitectura datat din 1767, reprezentativ pentru arhitectura vernaculara romaneasca post-
brancoveneasca.

2. Monumentul Eroilor din Primul Razboi Mondial (1916-1919) (cod LMI VL-III-m-B-
09995), un monument comemorativ de for public, realizat in perioada interbelica.

PROBLEMA CLARA: Inventarul oficial este incomplet, existand indicii clare ale prezentei altor
situri cu valoare istorica si arheologica ce nu beneficiaza de protectie legald. Punctul toponimic "La
SCHIT", unde traditia orald plaseaza o bisericuta din vremea lui Mihai Viteazul, reprezinta un sit
cu potential arheologic ridicat, vulnerabil la distrugere prin lucrari agricole necontrolate. Aceasta
sub-inventariere a patrimoniului expune memoria istorici a locului la un risc de pierdere

ireversibila.
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CONSECINTA + IMPLICATIE PUG/RLU: Este obligatorie instituirea unui regim de protectie
preventiva si initierea demersurilor de cercetare sistematica. {"PUG-ul va delimita zonele cu
potential arheologic reperat, iar orice interventie in sol in aceste perimetre va fi conditionata de
obtinerea avizului de specialitate si, dupa caz, de efectuarea unei supravegheri sau cercetari
arheologice preventive."} [paraphrase: Legea nr. 378/2001 pentru aprobarea O.G. nr. 43/2000].
Finantarea acestor cercetdri revine integral investitorului, public sau privat. Implicatia pentru RLU
este ca pentru KILO_CAROUL care include punctul "La SCHIT", autorizarea oricaror lucrari
subterane va fi conditionata de acest aviz. Pentru monumentele clasate, PUG-ul va delimita zonele
de protectie conform Legii 422/2001, iar RLU va stabili reguli stricte de construire in aceste

perimetre, vizand pastrarea cadrului istoric.

Biserica de lemn "Sf. Voievozi" (1767), clasificata in grupa valorica B, este amplasata in cimitirul
satului, in punctul "Biserica Nisipi", fiind un exemplu remarcabil de arta post-brancoveneasca, cu
detalii sculptate valoroase. Starea sa de conservare este medie, fiind amenintata de umiditatea
ascensionala. Monumentul Eroilor (1916-1919), atribuit sculptorului I. Ispasescu, este amplasat in
spatiul public din fata bisericii parohiale, formand un pol civic-religios al localitatii. Pentru a
depasi caracterul reactiv al protectiei, PUG-ul propune crearea unui "Registru local al
patrimoniului” in format GIS, care sa centralizeze toate informatiile despre bunurile culturale

cunoscute si potentiale, corelat cu GRILA TKHC.

Tabel 1 - Model de fisa de inventariere pentru patrimoniu local. Sursa: Proiectant

Model de fisa de inventariere
pentru patrimoniu local

Denumire obiectiv: Sit arheologic "La Schit" (biserica medievala)
Localizare (KILO_CAROU): [X04, YO4] (estimare pe baza hartii topografice)
Punct: "La SCHIT"
Datare estimata: Epoca medievalia (traditie orala: sec. XVI-XVII)
Descriere sumara: Vestigii sau fundatii ale unei biserici de lemn, posibil asociate
cu o asezare medievala. Necesita cercetare arheologica de
specialitate.
Statut de protectie: Zona cu potential arheologic reperat (propusa prin PUG)
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Model de fisa de inventariere
pentru patrimoniu local

Regim de interventie: Orice lucrare in sol pe o raza de 500 de metri necesita
supraveghere arheologica obligatorie.

8.2. Zone Construite Protejate

CONSTATARE FACTUALA: Comuna Creteni nu detine, la momentul actual, Zone Construite
Protejate (ZCP) definite oficial, in ciuda existentei unor areale, in special in vetrele vechi ale satelor,
care pastreaza o valoare arhitecturala, urbanistica si peisagistica demna de conservare. Aceste zone
se remarca prin coerenta volumetrica, materialele traditionale si integrarea armonioasa in cadrul

natural viticol.

PROBLEMA CLARA: Absenta unui statut formal de protectie expune aceste ansambluri
valoroase la un risc acut de degradare. Interventiile necontrolate—demolari, extinderi sau
constructii noi cu materiale si volume atipice—erodeaza treptat caracterul traditional si coerenta
ansamblului, ducand la o pierdere ireversibila a identitatii arhitecturale locale si la o banalizare a

peisajului cultural.

CONSECINTA + IMPLICATIE PUG/RLU: PUG-ul are obligatia legald si morali de a initia
procesul de protectie. {"Este necesara realizarea unei analize de specialitate pentru a identifica si
delimita aceste zone si a le institui un regim de protectie adecvat, conform Legii 422/2001."}
[paraphrase: Legea nr. 422/2001 privind protejarea monumentelor istorice]. Delimitarea se va
baza pe criterii obiective: densitatea cladirilor valoroase, structura urbana traditionala si relatia
armonioasa cu cadrul natural. Implicatia pentru RLU este cd pentru aceste zone se va elabora un
set de reguli specifice, care sa ghideze dezvoltarea intr-o maniera respectuoasa, actionand ca un

ghid de bune practici.

Zonele candidate pentru statutul de ZCP sunt nucleele istorice din jurul bisericilor si anumite
tronsoane de ulite din zona viticola care mai pastreaza ansambluri coerente de case traditionale.
Odata delimitate, RLU va introduce reguli clare pentru a ghida interventiile:
1. Functiuni admise: Se vor incuraja functiuni care sustin caracterul zonei, precum
mestesuguri traditionale, agroturism sau mici spatii comerciale cu produse locale.

2. Regim de construire: Se vor stabili reguli stricte privind regimul de inaltime (maxim
P+1E+M), retragerile si indicatorii urbanistici (POT si CUT), pentru a mentine scara si
densitatea traditionala.
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3. Expresie arhitecturala: Se vor impune conditionari privind materialele de finisaj (tencuieli
traditionale, lemn, piatra), tipul de invelitoare (sita, olane, tigla ceramici), cromatica
fatadelor si forma golurilor, interzicandu-se explicit utilizarea tamplariei PVC si a tablei
cutate in culori stridente.

4. Spatii publice si imprejmuiri: Se vor reglementa amenajarea spatiilor publice si
materialele pentru imprejmuiri (garduri din lemn sau piatra, cu soclu scund).

Acest demers trebuie insotit de un program de informare si de identificarea unor mecanisme de

sprijin pentru proprietari (consultanta, facilitati fiscale).

8.3. Peisaj Cultural

CONSTATARE FACTUALA: Peisajul comunei Creteni, definit de relieful colinar, culturile
viticole extinse si asezarile dispersate de-a lungul vailor, constituie o resursa valoroasd, modelata
de o interactiune seculara intre om si natura. Acesta este un peisaj cultural, cu valoare identitara,

estetica si economica.

PROBLEMA CLARA: Lipsa unei recunoasteri formale a valorii peisajului il face vulnerabil la
transformari care ii pot altera caracterul specific. Extinderea necontrolata a constructiilor pe
versanti, abandonul culturilor de vita-de-vie si aparitia unor elemente vizuale discordante (antene,

panouri publicitare) reprezinta amenintari directe la integritatea peisajului.

CONSECINTA + IMPLICATIE PUG/RLU: PUG-ul trebuie si devini principalul instrument
de management al peisajului. Este obligatorie elaborarea unui studiu peisagistic care sa identifice
unitatile de peisaj, sa le evalueze valoarea si vulnerabilitatea, si sa propuna masuri de protectie.
Regulamentul Local de Urbanism va transpune aceste masuri in reglementari specifice pentru

zonele de peisaj protejat.

Matrice de analiza Valoare Vulnerabilitate Recomandare de
a unitatilor de (Estetica, (Presiune imobiliara, protectie
peisaj Istorica) Abandon)
Unitatea 1: Ridicata Medie Zona de peisaj agricol
Versanti viticoli protejat cu reguli specifice

Unitatea 2: Medie Ridicata Instituire coridor ecologic

Culoarul paraului si de agrement
Pesceana
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Matrice de analiza Valoare Vulnerabilitate Recomandare de
a unitatilor de (Estetica, (Presiune imobiliara, protectie
peisaj Istorica) Abandon)
Unitatea 3: Vatra Ridicata Ridicata Propunere delimitare
veche a satelor Zona Construita Protejata
Unitatea 4: Medie Medie Mentinere utilizare
Platouri agricole agricold, interzicere
fragmentare

Regulile integrate in RLU vor viza:

1. Limitarea extinderii intravilanului pe versantii cu valoare peisagistica ridicata.

2. Interzicerea constructiilor pe coamele dealurilor si in punctele de belvedere, pentru
a proteja silueta naturala a reliefului.

3. Conditionarea cromaticii si a materialelor de finisaj pentru a asigura integrarea
noilor constructii in paleta cromatica locala.

4. Incurajarea mentinerii culturilor traditionale, in special a vitei-de-vie.

8.4. Reguli de Interventie in Zonele Protejate

CONSTATARE FACTUALA: Protectia eficientd a patrimoniului se bazeazi pe un set de reguli
de interventie clare si aplicabile, integrate in Regulamentul Local de Urbanism, care sa traduca

principiile de conservare in norme tehnice si juridice.

PROBLEMA CLARA: In absenta unor reguli specifice, chiar si interventiile autorizate pot
degrada caracterul zonelor protejate. Lipsa unui ghidaj precis lasa loc interpretarilor subiective si

interventiilor neadecvate, ducand la pierderea treptata a valorii patrimoniale.

CONSECINTA + IMPLICATIE PUG/RLU: PUG-ul va transpune concluziile studiilor de
specialitate intr-un capitol distinct al RLU, dedicat zonelor cu regim special de protectie. Acesta va
ghida orice tip de lucrare pe baza principiilor fundamentale: interventie minima, reversibilitate si

autenticitate, stabilind regimuri de interventie diferentiate.

Tip Zona Regim de Interventie Principal Flexibilitate Aviz Obligatoriu

Protejata Principal

Zona de Strict, axat pe conservare si Foarte redusa Directia Judeteana

protectie restaurare stiintifica. Interventiile pentru Cultura Valcea
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Tip Zona Regim de Interventie Principal Flexibilitate Aviz Obligatoriu
Protejata Principal
monument noi sunt exceptionale si subordonate
istoric monumentului.
Zona Ghidat, axat pe pastrarea si punerea Moderata Autoritatea publica
Construita in valoare a caracterului locali (cu consultarea
Protejata (ZCP) ansamblului. Interventiile noi sunt Comisiei de Urbanism)

permise, dar controlate.

Pentru zonele de protectie ale monumentelor istorice, regulile vor fi cele mai stricte, interzicand
supraetajarile, modificarile de volumetrie si utilizarea de materiale neconforme (tamplarie PVC,
tabld cutatd). In Zonele Construite Protejate, regulile vor permite adaptarea la nevoile
contemporane, dar cu pastrarea caracterului general (regim de inédltime, materiale, cromatica).
Pentru zonele cu valoare peisagistica, regulile se vor concentra pe controlul impactului vizual,

impunand integrarea constructiilor in topografie si pastrarea unei densitati scazute.
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9. Analiza Factorilor Interesati (Stakeholder Mapping)

Acest capitol stabileste cadrul metodologic pentru identificarea sistematica a partilor interesate si
analiza asteptarilor acestora, asigurand dimensiunea participativa a Planului Urbanistic General.
Demersul construieste "harta umana" a procesului, de la taxonomia actorilor la modelul de analiza
putere-interes, fundamentand o strategie de consultare publica aliniata la principiile guvernantei

participative si la cerintele legale.

Metodologia se bazeaza pe analiza de stakeholderi, diagrame de influenta si matrici de prioritizare,
avand ca surse documente strategice, organigrame si interviuri preliminare. Ipoteza centrala este
divergenta frecventa a intereselor, anticiparea si medierea conflictelor fiind esentiale. Criteriile de
clasificare a stakeholderilor (natura juridica, domeniu de interes, capacitate de influenta)

structureaza analiza pentru a asigura succesul PUG.

9.1. Cartografierea Stakeholderilor

CONSTATARE FACTUALA: Succesul implementirii Planului Urbanistic General depinde
direct de gradul de acceptare si sustinere din partea unei game variate de actori, incluzand
autoritati, mediul de afaceri, societatea civild si cetdtenii. Cartografierea acestora este, conform

Caietului de Sarcini, o etapa obligatorie.

PROBLEMA CLARA: In absenta unei identificari sistematice, procesul de planificare risca sa
ignore interesele unor grupuri relevante, ceea ce poate genera blocaje procedurale, contestatii

juridice si, in final, un PUG inaplicabil, decuplat de realitatea sociala.

CONSECINTA + IMPLICATIE PUG/RLU: Este obligatorie realizarea unei cartografieri
complete, care depaseste sfera institutionald pentru a include toti actorii relevanti. PUG-ul va
utiliza o baza de date a stakeholderilor, actualizata dinamic, pentru a ghida procesul de consultare.
Implicatia pentru RLU este ca anumite reglementari specifice pot fi formulate ca raspuns direct la

nevoile identificate ale unui grup de stakeholderi, asigurand o mai buna acceptabilitate.

Metodologia de cartografiere implica patru pasi secventiali, cu o taxonomie structurata in patru

categorii principale:

1. Sectorul public: Include entitatile cu responsabilitati legale in avizare si aprobare, precum:
Consiliul Local Creteni (aprobator final), Primaria Comunei Creteni (initiator), Consiliul
Judetean Valcea (emitent Aviz Unic), Agentia pentru Protectia Mediului, Directia
Judeteana pentru Cultura si operatorii de retele.
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2. Sectorul privat: Include principalii actori economici, de la marii angajatori si proprietari de
terenuri (ex: S.C. AGROCHIMICA S.R.L.), la micii intreprinzatori si asociatiile agricole.

3. Societatea civila: Include asociatiile locale (culturale, de proprietari), grupurile de initiativa
civica si parohiile.
4. Publicul larg: Include cetatenii, segmentati pe criterii relevante (varsta, sat de resedinta,
ocupatie) pentru a asigura reprezentativitatea.
Toate informatiile vor fi centralizate intr-o baza de date a stakeholderilor, conform modelului de

mai jos, care devine un instrument de lucru esential.

Categorie Nume Camp Tip de Date Descriere / Exemplu
Camp
Identificare Denumire Actor Text Consiliul Judetean Valcea
Clasificare Categorie Enum (Public, Privat, Public
Stakeholder Civil, Public larg)
Relevanta Domeniu de Text Avizare PUG, Coordonare investitii
Interes judetene
Contact Persoana de Text Arhitect Sef
Contact
Contact Date Contact Text urbanism@cjvalcea.ro
Rol Rol in PUG Text Organism de avizare (Aviz Unic)

9.2. Analiza Intereselor si Influentei

CONSTATARE FACTUALA: Fiecare actor identificat in procesul de cartografiere detine un set
propriu de interese, asteptari si o capacitate diferita de a influenta procesul decizional al PUG. De
exemplu, un dezvoltator imobiliar urmareste maximizarea profitului, in timp ce un ONG de mediu

prioritizeaza protejarea spatiilor verzi.

PROBLEMA CLARA: Ignorarea sau intelegerea superficiali a acestor dinamici de putere si
interes conduce la alocarea ineficienta a resurselor de comunicare, la subestimarea potentialelor

conflicte si la escaladarea unor dispute care puteau fi anticipate si mediate.

CONSECINTA + IMPLICATIE PUG/RLU: Analiza sistematici a intereselor si a nivelului de

influenta este obligatorie pentru a prioritiza eforturile de implicare. Nivelul de influenta se
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evalueaza pe o scala de trei trepte (Redusa, Medie, Ridicata), pe baza surselor de putere: formala
(legald), economica, capacitate de mobilizare sau expertiza tehnica. PUG-ul va utiliza aceasta
analiza pentru a anticipa zonele de conflict (ex: dezvoltare economica vs. protectie mediu) si pentru
a construi aliante strategice. Implicatia pentru RLU este cd, in zonele de conflict identificate,
reglementarile vor trebui formulate cu un grad mai mare de detaliu si cu justificari tehnice solide,

pentru a oferi un cadru de negociere transparent.

9.3. Matricea Putere/Interes

CONSTATARE FACTUALA: Resursele pentru consultare publici sunt limitate, iar nu toti
stakeholderii necesita acelasi nivel de implicare. O prioritizare este necesara pentru a asigura

eficienta procesului.

PROBLEMA CLARA: Firi un instrument de prioritizare, eforturile de comunicare risci si fie

distribuite uniform, dar ineficient, neglijand actorii-cheie care pot sprijini sau bloca PUG-ul.

CONSECINTA + IMPLICATIE PUG/RLU: Este necesari utilizarea Matricei Putere/Interes
(Matricea Mendelow) ca instrument de sinteza strategica. Aceasta clasifica actorii in patru cadrane,
fiecare impunand o strategie de implicare diferentiata. PUG-ul va folosi aceasta matrice pentru a-
si calibra planul de comunicare. Implicatia este ca actorii din cadranul "Management Activ" vor fi
implicati in grupuri de lucru, in timp ce pentru cei din "Monitorizare Minima" va fi suficienta

informarea generala.

Interes Scazut Interes Ridicat
Putere Cadranul 3: MENTINERE Cadranul 4: MANAGEMENT ACTIV
Ridicata NIRRT Ex: Primaria Creteni, Consiliul Judetean
Ex: Institutii avizatoare sectoriale Valcea, marii investitori
Putere Cadranul 1: MONITORIZARE Cadranul 2: MENTINERE INFORMAT
Scazuta MINIMA

Ex: Mici proprietari de terenuri, asociatii
Ex: Locuitori din alte comune locale

Aceastd matrice este un instrument dinamic. Un grup din Cadranul 2 poate castiga influenta si se
poate muta in Cadranul 4, necesitind o ajustare a strategiei. Utilizarea sa asigura o alocare

inteligenta a resurselor si fundamenteaza o strategie de consultare eficienta.
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9.4. Strategie de Consultare
CONSTATARE FACTUALA: Legislatia in vigoare, incluzand Legea nr. 350/2001 si Ordinul nr.

233/2016, impune obligativitatea informarii si consultarii publicului in toate etapele de elaborare

a PUG, nerespectarea acestei obligatii fiind o cauza de nulitate a documentatiei.

PROBLEMA CLARA: Reducerea procesului de consultare la o simpli formalitate birocratici,
fara o implicare reald a comunitatii, submineaza legitimitatea PUG-ului si creste riscul de

contestatii ulterioare.

CONSECINTA + IMPLICATIE PUG/RLU: PUG-ul va fi insotit de o strategie de consultare
pro-activa si adaptatd, care sa transforme participarea publica intr-o resursa pentru calitatea
planului. Strategia va stabili clar obiectivele, metodele, calendarul si modul de integrare a
feedback-ului. Planul de actiune va fi adaptat strategiilor derivate din Matricea Putere/Interes,

utilizand metode specifice pentru fiecare cadran:

1. Management Activ: Intalniri de lucru periodice, workshop-uri de co-design.

2. Mentinere Multumit: Informari oficiale periodice, consultari punctuale.

3. Mentinere Informat: Anunturi publice, brosuri, expozitii.

4. Monitorizare Minima: Informare generala prin canale de comunicare in masa.
Calendarul activitatilor va fi corelat cu etapele legale ale PUG, cu momente cheie de consultare
(diagnoza, scenarii, propunere finald). Fiecare moment va fi documentat printr-un raport,

asigurand un dialog deschis si structurat.
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10. Anchete Sociale - Cetateni

Acest capitol traduce perceptiile, nevoile si aspiratiile comunitatii din comuna Creteni intr-un
cadru analitic, asigurand fundamentul democratic si social al directiilor de dezvoltare urbanistica.
Demersul se bazeaza pe ideea-forta ca vocea comunititii este un strat de date esential care trebuie
sa ghideze planificarea, transformand diagnoza participativa intr-un instrument de validare,

calibrare si corectare a politicilor propuse prin Planul Urbanistic General (PUG).

Metodologia aplicata vizeaza traducerea perceptiilor subiective in date utilizabile, prin intermediul
unor instrumente de consultare precum chestionare structurate, interviuri si ateliere participative.
O ipoteza de lucru este existenta unei diversitdti de opinii, corelate cu factori precum varsta,
ocupatia sau satul de resedinta. Analiza se concentreaza pe identificarea temelor recurente si a
punctelor de consens sau divergenta, pentru a oferi o imagine structurata si actionabila a viziunii

comunitare.

10.1. Cadru Metodologic si Obiectivele Anchetei

CONSTATARE FACTUALA: Ancorarea deciziilor Planului Urbanistic General in realitatea
traita de locuitori este o cerintd impusa de principiile transparentei si participarii publice. {"Aceste
principii sunt stipulate explicit in legislatia in vigoare, incluzand Legea nr. 350/2001 privind
amenajarea teritoriului si urbanismul si Ordinul nr. 2701/2010 privind metodologia de informare
si consultare a publicului."} [paraphrase: Parlamentul Romaniei, "Legea nr. 350/2001"; Ministerul

Dezvoltarii Regionale si Turismului, "Ordinul nr. 2701/2010"]

PROBLEMA CLARA: Riscul major in procesele de planificare este decuplarea exercitiului tehnic
de aspiratiile si problemele reale ale cetatenilor. O astfel de abordare poate genera un PUG corect
din punct de vedere formal, dar inaplicabil social si lipsit de sustinere comunitara, perpetuand

disfunctionalitatile in loc sa le rezolve.

CONSECINTA + IMPLICATIE PUG/RLU: Rezultatele anchetelor sociale vor constitui un
strat de date fundamental, utilizat pentru a valida, calibra si corecta directiile strategice de
dezvoltare. Stabilirea unei metodologii clare care sa asigure relevanta si reprezentativitatea datelor

colectate este un pas obligatoriu. Obiectivele anchetei sunt:

1. Evaluare: Masurarea perceptiei generale asupra calitatii vietii.
2. Identificare: Cartografierea si ierarhizarea problemelor semnalate de comunitate.

3. Colectare: Agregarea de propuneri concrete pentru dezvoltarea localitatii.
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4. Analizi: Intelegerea nevoilor specifice de locuire, servicii si mobilitate.
Instrumentul principal pentru colectarea datelor este un chestionar structurat, care combina
intrebari inchise (cu variante de raspuns predefinite) si intrebari deschise, organizat pe sectiuni
tematice: caracteristicile locuintei, calitatea mediului, accesul la servicii publice (educatie,
sanatate), starea infrastructurii, siguranta publicd si oportunitatile de recreere. Distributia
chestionarelor se va realiza printr-o abordare mixta, online si fizic, pentru a acoperi toate
segmentele demografice. Marimea esantionului este calculati pentru a garanta un nivel de
incredere de 95% si o0 marja de eroare de +/- 5%. Procesul este completat de metode calitative,

precum interviuri cu lideri de opinie si focus-grupuri tematice.

10.2. Perceptia Asupra Calitatii Vietii si a Locuirii

CONSTATARE FACTUALA: Satisfactia rezidentiali si sentimentul de apartenentii comunitari
sunt indicatori esentiali ai calitatii vietii, cu un impact direct asupra deciziei de a ramane sau de a
parasi o localitate. Analiza perceptiilor locuitorilor din Creteni se concentreaza pe trei piloni:

calitatea locuintei, calitatea mediului inconjurator si siguranta publica.

PROBLEMA CLARA: Politicile de dezvoltare se concentreazi frecvent pe indicatori cantitativi
(numar de locuinte, metri patrati de spatiu verde), ignorand dimensiunea subiectiva a experientei
de alocui. Aceastd omisiune poate duce la formularea unor politici de locuire si amenajare care nu
raspund aspiratiilor reale ale locuitorilor, generand spatii functionale, dar lipsite de atasament

comunitar.

CONSECINTA + IMPLICATIE PUG/RLU: Intelegerea acestor perceptii este necesard pentru
a formula politici de locuire si amenajare care sa raspunda nu doar nevoilor functionale, ci si celor
aspirationale. PUG-ul va integra aceste date calitative pentru a fundamenta propuneri de
reglementare care sa creasca gradul de satisfactie rezidentiald. Regulamentul Local de Urbanism
va traduce aceste politici in reguli concrete, precum impunerea unor standarde de calitate pentru
spatiile publice nou create sau reglementarea activitatilor economice care genereaza disconfort in

zonele de locuit.

Calitatea locuintei este evaluata prin indicatori precum suprafata, confortul si accesul la utilitati.
O analiza a aspiratiilor rezidentiale ale tinerilor este cruciala: preferintele pentru constructii noi
versus reabilitarea caselor parintesti si nevoile de finantare sunt factori care trebuie sa
fundamenteze politicile de locuire. Calitatea spatiilor publice si a mediului natural, gradul de

satisfactie fata de parcuri, locuri de joaca si curatenie, precum si perceptia asupra peisajului local
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ofera un mandat clar pentru politicile de protectie a peisajului. Tensiunea dintre nevoia de liniste
si problemele generate de activitati economice (zgomot, mirosuri, trafic greu) este o realitate in
multe comunitati rurale. Identificarea acestor zone de conflict este esentiala pentru a propune,

prin PUG, reguli de distantare intre functiunile incompatibile.

10.3. Probleme Urbane si Nevoi de Servicii si Mobilitate

CONSTATARE FACTUALA: Functionalitatea unei localititi este direct dependenti de calitatea
si disponibilitatea infrastructurii, a serviciilor publice si a optiunilor de mobilitate. Perceptia

cetdtenilor asupra acestor elemente constituie o diagnoza participativa a disfunctionalitatilor.

PROBLEMA CLARA: Decalajul perceput de locuitori intre starea actualid a serviciilor si
infrastructurii si un nivel de trai considerat modern este o problema centrala. Ignorarea acestui
decalaj in procesul de planificare duce la o nealiniere intre investitiile publice si nevoile reale ale

comunitatii, subminand eficienta cheltuirii fondurilor publice.

CONSECINTA + IMPLICATIE PUG/RLU: PUG-ul are obligatia de a transpune aceste nevoi
si probleme identificate intr-o lista de investitii prioritare, care sa fundamenteze strategia de
dezvoltare a infrastructurii. Ierarhizarea acestor probleme, din perspectiva cetatenilor, va oferi
administratiei un criteriu suplimentar, bazat pe perceptia publica, pentru prioritizarea proiectelor.
Problemele semnalate cu cea mai mare frecventa sunt:
1. Infrastructura de baza: Starea drumurilor comunale si de exploatatie agricold, extinderea
retelelor de apa si, in special, de canalizare.

2. Servicii publice: Accesibilitatea si calitatea serviciilor medicale, precum si dotarile si
transportul scolar.

3. Mobilitate: Lipsa unor alternative viabile la transportul cu masina personald, in special in
ceea ce priveste transportul public spre Dragasani.

Corelatia dintre problemele de infrastructura si decizia tinerilor de a parasi localitatea este critica.
Lipsa accesului la internet de mare viteza, a transportului public decent sau a spatiilor de recreere
atractive poate contribui semnificativ la depopulare. Aceste investitii au, prin urmare, un rol

strategic, nu doar functional.
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10.4. Viziunea Cetatenilor si Propuneri Comunitare

CONSTATARE FACTUALA: Locuitorii detin o cunoastere profundi a locului si pot genera idei
inovatoare care adesea depasesc sfera analizelor pur tehnice. Implicarea lor directa in conturarea

viziunii de dezvoltare creste legitimitatea si sansele de succes ale PUG.

PROBLEMA CLARA: Procesele de planificare traditionale solicitd opinia cetitenilor mai
degraba reactiv, pe marginea unor propuneri deja formulate, si mai putin pro-activ, ca sursa de

idei. Acest lucru duce la o subutilizare a inteligentei colective a comunitatii.

CONSECINTA + IMPLICATIE PUG/RLU: PUG-ul trebuie si creeze un cadru structurat
pentru a capta aceasta inteligenta colectiva si a o integra in procesul de elaborare a strategiei.
Ancheta sociald va include o sectiune dedicata viziunii de dezvoltare, pentru a identifica directii
dezirabile, care se bucura de consens larg. Propunerile concrete, precum amenajarea de noi spatii
publice (parcuri, locuri de joacd), proiecte de infrastructura (piste de biciclete) sau valorificarea
patrimoniului (restaurarea unei cladiri vechi), vor fi agregate intr-un "portofoliu de proiecte
comunitare". Acest portofoliu va servi ca o lista de prioritati pentru administratia locald, asigurand

ca investitiile publice reflecta direct dorintele cetatenilor.

10.5. Sinteza Directiilor Comunitare si Punte catre Diagnoza

CONSTATARE FACTUALA: Datele calitative obtinute, desi diverse, pot fi agregate in teme
majore care reflectd un consens larg asupra directiilor de dezvoltare. Aceste teme constituie "brief-

ul" comunitatii pentru elaboratorii PUG.

PROBLEMA CLARA: Traducerea unei multitudini de opinii individuale intr-un mesaj coerent
si actionabil este o provocare metodologica. Fara o sinteza structuratd, informatia colectata risca

sd ramana neutilizata.

CONSECINTA + IMPLICATIE PUG/RLU: Este necesari formularea unei sinteze care si
functioneze ca o "punte" intre vocea comunitatii si diagnoza tehnica, asigurand ca prioritatile
cetatenilor devin parte integranta a analizei multicriteriale. Se contureaza trei directii prioritare
principale:
1. Imbunititirea calititii vietii prin modernizarea infrastructurii de bazi (ap4, canalizare,
drumuri).

2. Cresterea atractivitatii comunei prin dezvoltarea spatiilor publice si protejarea cadrului
natural.
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3. Stimularea dezvoltarii economice locale si crearea de oportunitéti pentru tineri.
O componentd esentiala a sintezei este identificarea zonelor de conflict intre interese (ex:
dezvoltare industriala vs. mediu rural linistit; locuinte noi vs. protectia terenurilor agricole).
Recunoasterea acestor tensiuni este cruciala, deoarece acestea reprezinta principalele provocari pe
care PUG-ul va trebui sa le arbitreze prin reglementari echilibrate. Astfel, PUG-ul devine nu doar

un document corect tehnic, ci si unul relevant si asumat de comunitate.
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11. Studiu Prospectiv privind Evolutia Activitatilor Economice

Acest capitol fundamenteaza strategiile de dezvoltare economica ale comunei Creteni, analizand
structura economica actuald, identificand sectoarele cu potential de crestere si prognozand
evolutia viitoare pentru a crea un cadru de planificare pro-activ, bazat pe potentialul local. Analiza
stabileste sectoarele competitive si conditiile spatiale necesare pentru atragerea de investitii,
oferind o fundatie solidd pentru reglementarile Planului Urbanistic General (PUG). Metodologia
se bazeaza pe o planificare economica strategica, ce porneste de la analiza datelor statistice oficiale
si a evidentelor administrative, precum cele din Strategia de Dezvoltare Economico-Sociala a
comunei Creteni pentru perioada 2021-2027, si culmineaza cu formularea unor directii de actiune

concrete.

Demersul prospectiv utilizeaza analiza SWOT si modele de prognoza pentru a corela dezvoltarea
economica cu cea spatiald. Ipoteza centrala a studiului este necesitatea de a valorifica avantajele
competitive locale — in principal fondul agricol si proximitatea fata de polul urban Dragasani — si
tendintele regionale pentru a diversifica economia. O dezvoltare economica durabild necesita o
planificare proactiva, iar prezentul studiu contureaza scenariile si directiile de actiune pentru a
atinge acest obiectiv, cu mentiunea ca proiectiile ofera directii de evolutie, nu certitudini absolute.
Toate propunerile sunt aliniate la principiul dezvoltarii durabile, considerat singura perspectiva

rationala pentru valorificarea potentialului local.

11.1. Structura Economica Actuala

CONSTATARE FACTUALA: Structura economicd a comunei Creteni este specifici unei
localitati rurale situate in proximitatea unui centru urban polarizator (Municipiul Dragasani, la 7
km), fiind bazata pe un nucleu de activitati din sectorul primar si tertiar, cu o prezenta industriala
redusa. Agricultura reprezinta un sector forte, ocupand 1.661 de hectare (aproximativ 58% din
suprafata totala a comunei). Pe teritoriul comunei activeaza sapte societati comerciale relevante:
trei in domeniul transportului de marfuri (S.C. IONCHIM S.R.L., S.C. SERAMIDAS S.R.L., S.C.
K.T.A. LOGISTIC S.R.L.), doua in comertul cu amanuntul (S.C. MINI-PATI S.R.L., S.C. NINOCOM
S.R.L.), una in panificatie (S.C. CORIMAN S.R.L.) si una in avicultura (S.C. AGROCHIMICA
S.R.L.).

PROBLEMA CLARA: Dependenta ridicatii de sectorul agricol (58% din teritoriu) si lipsa unei
diversificari economice semnificative fac ca economia locala sa fie vulnerabila la fluctuatiile pietei
agricole si la conditiile climatice nefavorabile. Profilul actual al agentilor economici, desi valoros
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pentru comunitate, indicd o predominanta a activitatilor de servicii de baza si transport, cu o
valoare adaugata redusa si o capacitate limitatd de a genera locuri de munca inalt calificate.
Absenta unor date statistice detaliate la nivel local privind cifra de afaceri si profitabilitatea face

dificila o evaluare cantitativa riguroasa a performantei economice.

CONSECINTA + IMPLICATIE PUG/RLU: Continuarea acestei dependente structurale risci
sa duci la stagnare economica si la accentuarea tendintelor demografice negative. PUG-ul trebuie
sa recunoasca aceastd vulnerabilitate si sa propund un cadru spatial care si favorizeze
diversificarea economica. Faramitarea proprietatii agricole reprezinta un obstacol major, in timp
ce proximitatea fatd de Dragdsani este atat o oportunitate (acces la piata), cat si o amenintare
(concurentd). RLU va trebui sa defineasca zone functionale care sa permita dezvoltarea unor

activitati non-agricole, reducand presiunea pe sectorul primar.

Analiza detaliatd a structurii agricole releva o predominanta a terenului arabil (1.014 ha), urmat
de suprafete viticole semnificative (286 ha), pasuni (268 ha), livezi (61 ha) si fanete (32 ha),
conform datelor din Strategia de Dezvoltare Locald. Aceasta distributie sugereaza o traditie in
viticultura si un potential pentru activitati conexe, precum productia de vinuri cu denumire de
origine controlata sau agroturismul viticol, potential sub-valorificat din cauza lipsei unitatilor de
procesare. Sectorul de transport este bine reprezentat, probabil datorita pozitionarii strategice.
Spatial, activitatile economice existente sunt concentrate de-a lungul principalelor artere de
circulatie, DN 67B si DJ 677A, generand conflicte functionale cu zonele rezidentiale. Absenta unor
zone dedicate activitatilor economice, precum un parc industrial, limiteaza capacitatea de a atrage

investitii de anvergura.

Sector de Numadr Firme Forta de Munca Observatii
Activitate Relevante Estimata
Agricultura si 1 20-50 S.C. AGROCHIMICA S.R.L.; potential
Avicultura nevalorificat in procesare.
Transport si 3 15-30 Pozitionare strategica favorabila de-a
Logistica lungul coridoarelor de transport.
Productie 1 5-10 Productie orientata spre piata locala si
(Panificatie) zonala.
Comert cu 2 5-10 Servicii de baza pentru populatia
Amanuntul rezidenta.
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Sector de Numar Firme Forta de Munca Observatii
Activitate Relevante Estimata
Total 7 45-100 Economie cu grad redus de diversificare si

dependenta de sectorul primar.
Tabella 2 -Structura sectoarelor economice locale si potentialul de ocupare a fortei de munca. Sursa: Proiectant

Diagnoza releva o economie traditionala, cu un potential agricol sub-valorificat si o dependenta
structurala ce o face vulnerabilad. Planificarea urbanistica trebuie sa intervina pro-activ pentru a
crea cadrul necesar diversificarii si cresterii competitivitatii, stabilind directii de specializare

inteligenta.

11.2. Specializare Inteligenta

CONSTATARE FACTUALA: Potentialul de dezvoltare economici al comunei Creteni rezidi in

valorificarea celor doua avantaje competitive locale:
1) fondul funciar agricol de 1.661 ha, cu o traditie in viticultura pe 286 ha,
2) pozitionarea strategicd in proximitatea municipiului Dragdsani.
Aceste elemente constituie pilonii strategiei de specializare inteligenta.

PROBLEMA CLARA: Aceste avantaje nu sunt valorificate la potentialul maxim. Resursa
agricola este fragmentata, iar proximitatea fatd de Dragasani genereaza mai mult o relatie de
dependenta (piata de desfacere, navetism) decat una de sinergie strategica. Specializarea
inteligenta, in acest context, inseamna identificarea si sustinerea acelor nise economice in care

comuna poate excela.

CONSECINTA + IMPLICATIE PUG/RLU: PUG-ul devine instrumentul principal prin care
viziunea de specializare se materializeaza in teritoriu. Se contureaza trei directii prioritare de

specializare, pe care PUG si RLU le vor sprijini prin reglementari concrete:

e Agri-business si procesare locala: Trecerea de la productia agricola bruta la activitati cu
valoare addugata. PUG-ul va sustine aceasta directie prin: A. delimitarea unor zone in
extravilan (UTR-uri agricole cu functiuni complementare), cu acces la utilitati, unde sa fie
permisa construirea de unitati de procesare (crame, centre de colectare); B. introducerea in
RLU a unor prevederi care sa faciliteze dezvoltarea agroturismului in cadrul exploatatiilor

viticole; C. corelarea zonificarii cu politicile de comasare a terenurilor, definite in capitolul

dedicat.
o IS
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e Logistica si servicii conexe: Valorificarea proximitatii fata de Dragasani si a accesului la
reteaua de transport. PUG-ul va sprijini aceasta specializare prin: A. identificarea si
zonificarea unor parcele in KILO_CAROURILE adiacente DN 67B, ca UTR-uri destinate
activitatilor economice (parcuri logistice sau industriale); B. asigurarea accesibilitatii
acestor zone prin proiectarea de drumuri de legatura; C. crearea unui cadru de reglementare

atractiv pentru investitori.

e Servicii pentru populatia rezidentd si navetisti: Transformarea comunei intr-o zona
rezidentiala atractiva. PUG-ul poate contribui prin: A. crearea unor mici centre de polaritate
locala in fiecare sat, unde sa se concentreze functiuni de comert si servicii; B. zonificarea

unor areale pentru dezvoltarea de servicii recreative si de agrement.

Implementarea acestor directii necesitd o abordare integratd, orchestratd coerent prin PUG.
Identificarea parcelelor pretabile pentru investitii, mentionata in Caietul de Sarcini, devine o

activitate cheie, realizata printr-o analiza multicriteriala in GIS.

11.3. Prognoza Economica

CONSTATARE FACTUALA: Planificarea spatiald pe termen lung necesiti o estimare a evolutiei
activitatilor economice pentru a dimensiona corect necesarul de terenuri si a anticipa presiunea

asupra infrastructurii.

PROBLEMA CLARA: Realizarea unei prognoze precise la nivelul unei comune este un proces cu
un grad ridicat de incertitudine, o singura proiectie liniara putand oferi o imagine falsia a

sigurantei.

CONSECINTA + IMPLICATIE PUG/RLU: PUG-ul trebuie si opereze cu scenarii de
dezvoltare pentru a gestiona incertitudinea si a permite o planificare flexibila. Se propun doua

scenarii principale pentru a testa rezilienta propunerilor PUG:

e Scenariul Inertial ("business-as-usual"): Extrapoleaza tendintele actuale, fara interventii
majore. Cresterea economica va fi lentd, atragerea de investitori redusa, iar declinul
demografic va continua. Impactul spatial ar insemna o presiune redusia pentru zone

economice, dar un risc crescut de dezvoltare rezidentiala difuza.

e Scenariul Pro-activ (de dezvoltare accelerata): Se bazeaza pe implementarea cu succes a
politicilor din PUG. Presupune activarea specializarii inteligente, dezvoltarea de unitati de

procesare, atragerea de investitii in logistica si dezvoltarea agroturismului. Cresterea

B -
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economica va fi mai rapidd, generand noi locuri de munca. Spatial, implicd un necesar de 5-
20 de hectare pentru activitati economice si o cerere crescuta pentru locuinte.

Tabella 3 - Compararea scenariilor de dezvoltare — Indicatori cheie prognozati pentru orizontul 2040. Sursda: Proiectant

Indicator Cheie Prognozat (Orizont Scenariul Scenariul Pro-activ
2040) Inertial

Crearea de noi locuri de munca <20 50 - 100

Necesar teren pentru activitati economice <2 5-20
(ha)
Evolutie populatie Scadere (spre Stabilizare / Crestere (spre

1.800) 2.500)

Presiune pe infrastructura Redusa Ridicata

Rolul PUG este de a crea cadrul pentru dezvoltare, "pregatind terenul" pentru viitor, asadar

intreaga zonificare functionala trebuie sa se bazeze pe scenariul pro-activ.

11.4. Politici de Dezvoltare Economica Locala

CONSTATARE FACTUALA: Succesul strategiei de dezvoltare depinde de un pachet de politici

locale complementare, care sa creeze un mediu de afaceri atractiv.

PROBLEMA CLARA: Omiterea corelirii politicilor spatiale (din PUG) cu cele non-spatiale
(fiscale, administrative) poate face ca o zonificare corecta sa nu fie suficienta pentru atragerea

investitorilor.

CONSECINTA + IMPLICATIE PUG/RLU: PUG-ul trebuie si functioneze ca un instrument de
marketing teritorial, integrand politici spatiale si recomandari de politici non-spatiale pentru

administratia locala.

Politicile spatiale, transpuse in RLU, vor crea un cadru favorabil investitiilor:

1. Crearea de zone economice dedicate: Delimitarea in PUG a zonelor pentru industrie,
logistica si servicii.
2. Flexibilitate reglementata: Stabilirea unor UTR-uri cu functiuni mixte.

3. Stimulente urbanistice: Acordarea de bonusuri la indicatorii urbanistici pentru proiecte
performante.

4. Simplificarea procedurilor: Crearea unui ghid clar pentru investitori.
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Politicile non-spatiale, recomandate administratiei, vizeaza crearea unui climat pozitiv:
a) Facilitati fiscale: Reduceri sau scutiri temporare de la plata impozitelor, in conditiile legii.
b) Marketing teritorial: Promovarea activa a oportunitatilor de investitii.

c) Parteneriat public-privat (PPP): Colaborarea cu mediul de afaceri pentru dezvoltarea

infrastructurii.

d) Sprijin pentru antreprenori: Crearea unui centru de consultantd pentru accesarea de

fonduri.
Masura Propusa Actor Responsabil Principal Orizont de Timp
Delimitare zone economice in PUG Consiliul Local (prin PUG) Scurt
Acordare facilitati fiscale Consiliul Local (prin HCL) Mediu
Promovare portofoliu de proiecte Primarie Continuu
Extindere utilitati prin PPP Primarie + Investitori Mediu

Tabella 4 - Plan de masuri pentru dezvoltarea zonelor economice — responsabilitati si orizont de implementare. Sursa:
Proiectant

Implementarea acestor politici poate asigura tranzitia comunei catre o economie diversificata,

rezilienta si capabild sd ofere un viitor prosper locuitorilor sai.
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12. Studiu Prospectiv privind Evolutia Socio-Demografica

Acest capitol fundamenteaza deciziile de planificare urbanisticd printr-o analiza prospectiva a
populatiei, avand rolul de a proiecta nevoile viitoare de locuire, servicii si infrastructura pentru
comuna Creteni. Analiza exploreaza dinamica populatiei, scenariile de evolutie pe termen lung si
impactul acestora asupra necesarului de dotari, stabilind un cadru cantitativ si calitativ pentru
deciziile strategice ale Planului Urbanistic General. Metodologia combina analiza datelor statistice
oficiale cu modelarea de scenarii, utilizind instrumente precum analiza seriilor de timp si metoda

componentelor pentru proiectii, corelate cu normativele urbanistice.

Demersul se bazeazd pe date de la Institutul National de Statisticd, evidentele administratiei
publice locale si rezultatele anchetelor sociale. O ipoteza de lucru fundamentala este ca evolutia
demograficd a comunei este puternic influentata de proximitatea fata de polul urban Dragasani.
Proiectiile ofera ordine de marime si directii de evolutie, constituind o baza solida pentru o

planificare adaptiva.

12.1. Tendinte demografice

CONSTATARE FACTUALA: Analiza datelor de la Institutul National de Statistici pentru
comuna Creteni releva o tendinta de declin demografic si de imbatranire a populatiei. Populatia a
scazut de la 2.147 de locuitori in 2018 1a 2.130 1n 2019. Aceasta tendinta este confirmata de evolutia
numarului total de elevi, care a ajuns la 96 in anul scolar 2021-2022. Acesti indicatori cantitativi

demonstreaza provocarile demografice structurale ale localitatii.

PROBLEMA CLARA: Declinul demografic este alimentat de un complex de factori
interconectati: un spor natural negativ, caracterizat printr-o rata a mortalitatii superioara celei a
natalitatii, dublat de un sold migratoriu negativ, in special in randul populatiei tinere si active
(grupa de varsta 20-40 de ani). Factorii cauzali principali sunt trei:

1. Oportunitati economice locale limitate, care determina tinerii sa caute locuri de munca in

centre urbane.

2. Calitatea perceputa a serviciilor publice (educatie, sdnatate), inferioara celei din mediul urban.

3. Atractivitate rezidentiala redusa din cauza deficitului de infrastructura si dotari.
CONSECINTA + IMPLICATIE PUG/RLU: Continuarea acestor tendinte va avea consecinte
severe pe termen lung: reducerea bazei de impozitare, dificultdti in sustinerea serviciilor publice,
degradarea fondului locativ si pierderea vitalitatii comunitatii. Documentatia de urbanism trebuie

sa devina un instrument pro-activ pentru a contracara declinul. Toate propunerile, de la zonificare
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la proiectele de infrastructurd, vor fi evaluate prin prisma impactului lor demografic.
Regulamentul Local de Urbanism (RLU) va include prevederi care sa stimuleze atragerea de noi
rezidenti, precum facilitarea construirii de locuinte pentru tineri sau crearea unor conditii atractive

pentru dezvoltarea de servicii.

O analizd comparativa intre cele patru sate componente—Streminoasa, Mrenesti, Izvorul si
Creteni—este necesara pentru a identifica dinamici teritoriale diferite. Satele cu accesibilitate mai
buna la ciile de comunicatie principale pot prezenta o stabilitate demografica superioara, in timp
ce satele izolate pot inregistra un declin accelerat. Identificarea acestor disparitati este cruciala
pentru a formula politici de dezvoltare echilibratd. Analiza navetismului catre Dragasani va
clarifica daca localitatea functioneaza ca un "sat-dormitor", iar piramida varstelor va cuantifica

gradul de imbatranire si presiunea viitoare asupra sistemului de servicii sociale.

12.2. Proiectii de populatie

CONSTATARE FACTUALA: Tendintele demografice actuale, in special sporul natural si soldul
migratoriu negative, indica o continuare a scaderii si imbatranirii populatiei in orizontul de timp

al PUG, in absenta unor schimbari majore.

PROBLEMA CLARA: Evolutia unei comunitati mici poate fi influentata semnificativ de factori
conjuncturali greu de anticipat. Prin urmare, o singura proiectie liniara ar oferi o imagine falsa a

sigurantei si ar conduce la decizii de planificare rigide si inadecvate.

CONSECINTA + IMPLICATIE PUG/RLU: Pentru a gestiona incertitudinea, PUG-ul va opera
cu doua scenarii de dezvoltare demografica. Planul va delimita un perimetru construibil capabil sa
sustina scenariul optimist, dar va etapiza dezvoltarea infrastructurii in functie de evolutia reald a

populatiei, pentru a evita investitiile supradimensionate.

1. Scenariul Inertial (pesimist): Presupune continuarea tendintelor actuale, cu un spor
natural negativ, un sold migratoriu negativ si o crestere economici lenti. In acest scenariu,
populatia ar putea scadea la 1.800 - 2.000 de locuitori pana in 2040. Implicatia spatiala
este o cerere redusa pentru locuinte noi.

2. Scenariul Pro-activ (optimist): Se bazeaza pe implementarea cu succes a strategiei PUG
(atragerea de investitii, modernizarea infrastructurii). Populatia s-ar putea stabiliza sau
creste usor, spre 2.300 - 2.500 de locuitori. Implicatia spatiala este o cerere crescuta pentru
locuinte si necesitatea extinderii controlate a intravilanului.
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Recomandarea este ca PUG-ul sa fie dimensionat pentru scenariul pro-activ, deoarece rolul sau
este de a crea cadrul pentru dezvoltare, permitand comunei sa fie pregatita pentru o evolutie

favorabila.

12.3. Necesar de locuinte

CONSTATARE FACTUALA: Scenariul pro-activ, cu o posibili crestere a populatiei, coroborat
cu necesitatea de inlocuire a fondului locativ vechi si cu cererea din partea tinerilor, indica un

necesar cert de dezvoltare a fondului locativ.

PROBLEMA CLARA: Dezvoltarea rezidentiald necontrolatsi, decuplati de nevoile reale si
amplasata in zone lipsite de infrastructura, este ineficienta si nesustenabila. Problema nu este doar

cantitativa (cat se construieste), ci si calitativa si spatiala (ce tipologie si unde).

CONSECINTA + IMPLICATIE PUG/RLU: PUG-ul va estima necesarul de locuinte si va
traduce aceasta estimare in alocari de teren si reglementari specifice. Vor fi delimitate noi zone
construibile, dimensionate corespunzator, iar RLU va stabili reguli clare privind tipologia si
densitatea. Calculul necesarului total se bazeaza pe trei componente:
1. Cresterea demografica: Un spor de 200-400 de persoane, la o dimensiune medie a
gospodariei de 2,5 persoane, genereaza un necesar de 80 - 160 de locuinte.

2. Inlocuirea fondului locativ: Inlocuirea a 5-10% din fondul existent adaugi un necesar de
50 - 100 de locuinte.

3. Reducerea coabitarii: Cererea din partea noilor gospodarii adauga o componenta
suplimentara.

Rezultd un necesar total estimat de 150 - 300 de unitati locative pentru orizontul de planificare.
Anticipand o cerere predominanta pentru locuinte individuale (loturi de 400-600 mp), este
necesara o suprafata de 10 - 20 de hectare, care va fi alocata prin PUG, prioritizand completarea

fronturilor construite si extinderile controlate.

12.4. Necesar de servicii publice

CONSTATARE FACTUALA: Scenariul pro-activ de crestere a populatiei va genera o presiune
suplimentara asupra serviciilor publice existente, care includ o scoald gimnaziala si o gradinita ce
deservesc 96 de copii. Capacitatea celorlalte servicii (medicale, culturale) trebuie evaluata in raport

cu nevoile viitoare.
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PROBLEMA CLARA: Gisirea unui echilibru intre nevoile viitoare anticipate si capacitatea de
finantare a comunei este problema centrala. Dimensionarea serviciilor exclusiv pe baza populatiei

actuale este o abordare pe termen scurt.

CONSECINTA + IMPLICATIE PUG/RLU: PUG-ul trebuie si identifice si sii rezerve terenurile
necesare dezvoltarii serviciilor publice pe termen lung. Plansa de reglementari urbanistice va
marca amplasamentele rezervate pentru dotari publice, iar RLU va institui pentru aceste terenuri
un regim de construire strict, care sa interzicd utilizarea lor in alte scopuri. Estimarea necesarului
de servicii se va face pe baza normativelor de urbanism, corelate cu proiectiile de populatie:
1. Servicii educationale: Se va rezerva teren pentru o eventuald extindere a scolii existente
sau pentru constructia unei noi gradinite.

2. Servicii medicale: Se poate rezerva un teren pentru un centru medical de permanenta sau
un centru de zi pentru varstnici.

3. Servicii culturale si de agrement: Pe baza nevoilor exprimate in anchetele sociale, se vor
identifica amplasamente pentru un camin cultural modernizat, o biblioteca, terenuri de
sport sau parcuri in fiecare sat.

Rezervarea din timp a acestor terenuri este o decizie de planificare responsabila, care asigura ca

dezvoltarea viitoare va fi una echilibrata, axata pe calitatea vietii.
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13. Studiu Prospectiv privind Impactul Schimbarilor Climatice

Acest capitol fundamenteaza masurile de adaptare si crestere a rezilientei urbane pentru comuna
Creteni, pornind de la ideea-forta ca adaptarea la schimbarile climatice este o conditie necesara
pentru dezvoltarea durabild. Analiza se concentreaza pe evaluarea vulnerabilitatilor localitdtii la
efectele schimbarilor climatice, precum valurile de caldura, ploile torentiale si seceta, si propune
un set de solutii integrate pentru a contracara aceste riscuri. Demersul vizeaza integrarea riscurilor
climatice in toate aspectele planificarii urbanistice, de la infrastructura la agricultura, asigurand

alinierea la obiectivele europene si nationale privind rezilienta climatica.

Metodologia aplicata se bazeaza pe o analiza prospectiva, utilizand scenarii climatice pentru a
evalua impactul potential si pentru a fundamenta masurile de adaptare. Sursele de date principale
includ datele climatice istorice pentru regiune, proiectiile climatice la nivel national si documente
strategice precum Strategia Nationald a Romaniei privind Schimbarile Climatice. O ipoteza de
lucru este ca teritoriul comunei Creteni prezinta o vulnerabilitate ridicata la fenomene extreme, in
special in sectorul agricol. Criteriile de evaluare a masurilor de adaptare includ eficienta in
reducerea riscurilor, fezabilitatea tehnica si economica, si conformitatea cu principiul "Do No
Significant Harm" (DNSH).

13.1. Scenarii Climatice

CONSTATARE FACTUALA: Analiza datelor climatice pentru regiunea Sud-Vest Oltenia, din
care face parte si comuna Creteni, indica tendinte clare de modificare a regimului climatic,
observandu-se o crestere a temperaturii medii anuale, cu o valoare de referinta locala de +10,2°C,
si o intensificare a frecventei fenomenelor meteorologice extreme. Pe baza datelor de prognoza
nationale, pentru orizontul de timp al PUG se contureaza doua scenarii principale: unul moderat
si unul pesimist, ambele prognozand o crestere a numarului de zile caniculare, o modificare a

regimului precipitatiilor si o crestere a riscului de furtuni violente.

PROBLEMA CLARA: Lipsa unei cuantificiri a riscurilor climatice la nivel local face ca
dezvoltarea urbanistica si agricola sa continue pe traiectorii nesustenabile, expunand comunitatea
la pierderi economice si sociale. De exemplu, dimensionarea infrastructurii de canalizare pluviala
pe baza datelor istorice, fara a lua in calcul intensificarea ploilor torentiale, poate duce la inundatii
locale frecvente. Similar, mentinerea practicilor agricole neadaptate la perioadele de seceta poate

compromite recoltele si degrada solul.
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CONSECINTA + IMPLICATIE PUG/RLU: Planul Urbanistic General trebuie si integreze
aceste scenarii climatice ca un strat fundamental de analiza, abandonand o abordare statica in
favoarea unei planificari adaptive. Implicatia pentru PUG si RLU este ca toate propunerile de
infrastructura trebuie fundamentate pe scenariile pesimiste pentru a asigura rezilienta, iar RLU va
conditiona dezvoltarea in anumite zone de realizarea unor studii de risc climatic detaliate,

promovand solutii de adaptare care raspund direct amenintarilor identificate.

Analiza detaliata a scenariilor climatice pentru comuna Creteni indicd urmaétoarele evolutii

probabile pana in orizontul anului 2050, conform tabelului de mai jos:

Indicator Climatic Valoare Actuala Proiectie 2050 Proiectie 2050
de Referinta (Scenariu Moderat) (Scenariu Pesimist)
Crestere Temperatura +10,2 °C +1,5 °C +2,5°C
Medie Anuala
Numar de Zile 15-20 zile/an 30-40 zile/an 45-55 zile/an
Tropicale (>30°C)
Precipitatii Totale 750-800 mm Stagnare, cu distributie Usoara scadere, cu
Anuale inegala distributie extrema
Frecventa Perioadelor Medie Ridicata Foarte ridicata
de Seceta
Frecventa Ploilor Redusa Medie Ridicata
Torentiale

Tabella 5 - Matrice de evaluare a riscurilor climatice si a tendintelor prognozate pentru 2050. Sursa: Proiectant

Aceste scenarii impun ca la proiectarea unui nou cartier de locuinte sa se ia in considerare
orientarea cladirilor pentru a minimiza supraincalzirea, un procent obligatoriu de spatii verzi
pentru a combate efectul de insula de caldura, precum si solutii integrate de management al apelor

pluviale. Ignorarea acestor prognoze inseamna a construi vulnerabilitati viitoare.

13.2. Analiza de Vulnerabilitate

CONSTATARE FACTUALA: Pe baza scenariilor climatice, se constati ci teritoriul si
comunitatea comunei Creteni prezintd un grad de vulnerabilitate semnificativ. Principalele

sectoare vulnerabile sunt:

1) Agricultura (viticultura si culturile de cAmp), din cauza riscului de seceta si grindina;
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2) Infrastructura tehnico-edilitara (sistemele de apa si canalizare pluviala);
3) Ecosistemele naturale, expuse riscului de incendii de vegetatie;
4) Sanatatea publica, din cauza valurilor de caldura.

PROBLEMA CLARA: Vulnerabilitatea nu este uniform distribuitd. Zonele agricole de pe
versantii sudici sunt mai vulnerabile la secetd, zonele joase la inundatii rapide, iar gospodariile
neconectate la reteaua de apa sunt mai vulnerabile la secarea fantanilor. Lipsa unei harti detaliate
a vulnerabilitatii la nivel local impiedica prioritizarea eficientd a masurilor de adaptare si alocarea

resurselor catre zonele si grupurile care au cea mai mare nevoie.

CONSECINTA + IMPLICATIE PUG/RLU: Este imperativ ca PUG-ul si realizeze o
cartografiere a vulnerabilitatii, care sa fundamenteze deciziile de zonificare. Regulamentul Local
de Urbanism (RLU) va introduce reglementari diferentiate in functie de gradul de vulnerabilitate.
Pentru zonele agricole cu vulnerabilitate ridicata la seceta, PUG poate propune delimitarea unor
perimetre unde investitiile in sisteme de irigatii sunt prioritare. Pentru zonele cu risc de inundatii
rapide, RLU poate impune cote minime de fundare sau interdictia de a construi subsoluri. Pentru
zonele cu risc de incendii de vegetatie, RLU poate stabili distante minime obligatorii intre

constructii si fondul forestier.

Vulnerabilitatea sectorului agricol, cauzata de seceta si ploi torentiale, necesita corelarea politicilor
de comasare a terenurilor cu modernizarea sistemelor de irigatii. Vulnerabilitatea infrastructurii,
unde reteaua de apa poate fi afectata de seceta si cea de drumuri de inundatii rapide, impune
prioritizarea investitiilor in modernizare. In ceea ce priveste sinitatea publici, PUG poate
raspunde la riscul crescut de afectiuni cauzate de valurile de caldura prin crearea unor "oaze de
racoare” in spatiile publice (plantarea de arbori, fantani) si prin promovarea unor standarde de
constructie care sa asigure un confort termic sporit. O harta a vulnerabilitatii comunei ar trebui sa
indice zonele cu vulnerabilitate ridicata la seceta, inundatii rapide si incendii de vegetatie, pe baza
analizei GIS a pantelor, utilizarii terenului si apropierii de cursurile de apa. Aceastd analiza trebuie
sa fie un proces dinamic, actualizat periodic, si reprezinta premisa pentru a construi o strategie de

adaptare eficienta.
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13.3. Masuri de Adaptare

CONSTATARE FACTUALA: Pentru a adresa riscurile climatice identificate, este necesar un

pachet de masuri de adaptare integrate, clasificabile in trei categorii:
1) Masuri "gri" (tehnice/ingineresti), care implica interventii asupra infrastructurii;
2) Masuri "verzi" (bazate pe natura), care utilizeaza ecosistemele pentru a creste rezilienta;
3) Masuri "soft" (non-structurale), care vizeaza politici, reglementiri si constientizare.

PROBLEMA CLARA: Implementarea masurilor de adaptare necesitd resurse financiare
semnificative si un cadru de reglementare adecvat. O lista de masuri, oricat de bine fundamentata
tehnic, riscd sa ramana neaplicata daca nu este prioritizata, corelata cu surse de finantare si
transpusa in reglementari urbanistice clare. Provocarea este de a trece de la un inventar de solutii

posibile la un plan de actiune fezabil.

CONSECINTA + IMPLICATIE PUG/RLU: PUG-ul devine principalul instrument de
implementare a masurilor de adaptare, transformand strategia intr-un program de investitii si
intr-un set de reguli de construire. PUG-ul va aloca terenuri si va defini coridoare pentru
infrastructura verde-albastrd si va integra cerintele de adaptare in Regulamentul Local de

Urbanism.

Principalele masuri propuse, structurate pe categorii, sunt:

1. Masuri "gri": a) Modernizarea si extinderea sistemului de canalizare pluviala. b) Construirea
de bazine de retentie a apei pluviale, utilizabile pentru irigatii. ¢) Consolidarea malurilor
paraului Pesceana in zonele vulnerabile la eroziune. d) Modernizarea retelei electrice pentru
a reduce vulnerabilitatea la furtuni.

2. Misuri "verzi": a) Infiintarea de perdele forestiere de protectie pentru terenurile agricole.
b) Crearea de coridoare verzi-albastre de-a lungul cursurilor de apa. c) Promovarea
agriculturii conservative si a practicilor agrotehnice reziliente la secetd. d) Extinderea
suprafetelor de spatii verzi in intravilan pentru a combate efectul de "insula de caldura
urbana".

3. Masuri "soft": a) Introducerea in RLU a cerintelor privind eficienta energetica si utilizarea
de materiale cu reflectivitate ridicata ("cool roofs"). b) Dezvoltarea unui sistem de avertizare
timpurie a populatiei. c) Campanii de informare privind economisirea apei si adaptarea la
valurile de caldura.

Sinergia dintre aceste masuri este esentiald: o perdea forestiera (masura verde) poate reduce

eroziunea, diminuand necesitatea consolidarilor de mal (masura gri). Selectarea si prioritizarea
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acestor masuri se vor realiza printr-o analizd multicriteriala, stabilind o etapizare clara a

implementarii.

13.4. Principiul "Do No Significant Harm'" (DNSH)

CONSTATARE FACTUALA: Finantarea PUG prin Planul National de Redresare si Rezilienti
(PNRR) impune respectarea obligatorie a principiului "Do No Significant Harm" (DNSH). Nicio
masura propusa prin PUG nu trebuie sa aduca un prejudiciu semnificativ niciunuia dintre cele sase
obiective de mediu ale Uniunii Europene: atenuarea si adaptarea la schimbarile climatice,

utilizarea durabild a apei, economia circulara, prevenirea poluarii si protectia biodiversitatii.

PROBLEMA CLARA: Asigurarea conformititii cu principiul DNSH necesitd o analizi tehnici
detaliata pentru fiecare propunere majora din PUG. Exista riscul ca anumite propuneri, desi
benefice dintr-o perspectiva (ex: dezvoltare economicd), sa aiba un impact negativ neanticipat
asupra altui obiectiv de mediu (ex: biodiversitate). De exemplu, un nou parc industrial ar putea

aduce un prejudiciu obiectivului privind poluarea, daca nu sunt impuse conditii tehnice stricte.

CONSECINTA + IMPLICATIE PUG/RLU: PUG-ul trebuie si demonstreze explicit
conformitatea cu principiul DNSH. Pentru fiecare propunere majora, se va realiza o evaluare a
impactului asupra celor sase obiective de mediu. Implicatia pentru RLU este ca acesta va integra
masuri concrete de mitigare a oricarui impact negativ, pentru a asigura ca prejudiciul adus
mediului nu este "semnificativ". Procesul de verificare se va realiza pe baza unui checklist tehnic,

conform tabelului de mai jos, exemplificat pentru o propunere de extindere a intravilanului.

Obiectiv de Impact Potential al Masuri de Mitigare Concluzie
Mediu DNSH Extinderii Integrate in PUG/RLU Evaluare
Intravilanului
1. Atenuarea Negativ (cresterea Conditionare de acces la Impact
schimbarilor traficului) transport public; Promovare nesemnificativ
climatice constructii nZEB+
2. Adaptarea la Neutru/Pozitiv Amplasare in zone cu risc Contributie
schimbarile climatic redus; Obligativitate pozitiva
climatice spatii verzi
3. Utilizarea Negativ (cresterea Conditionare de extinderea Impact
durabila a apei consumului) retelelor de apd/canalizare nesemnificativ
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Obiectiv de Impact Potential al Masuri de Mitigare Concluzie
Mediu DNSH Extinderii Integrate in PUG/RLU Evaluare
Intravilanului
4. Economia Neutru Promovare utilizare materiale Impact neutru
circulara reciclate in constructii
5. Prevenirea si Negativ (ape uzate, trafic) Racordare obligatorie la Impact
controlul poludrii canalizare; Perdele vegetale de =~ nesemnificativ
protectie
6. Protectia Negativ (consum de Evitarea zonelor cu valoare Impact
biodiversitatii habitat) ecologici; Creare coridoare nesemnificativ
verzi

Tabella 6 - Evaluarea obiectivelor de mediu DNSH in contextul extinderii intravilanului. Sursda: Proiectant
Astfel, principiul DNSH nu actioneaza ca o frana in calea dezvoltdrii, ci ca un ghid pentru o

dezvoltare inteligenta si sustenabila, asigurand ca fiecare pas este facut cu responsabilitate fata de

mediu.
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14. Diagnoza Integrata (Diagnostic Multicriterial)

Acest capitol reprezinta sinteza analiticd a stdrii actuale a comunei Creteni, avand rolul de a agrega
concluziile studiilor de fundamentare sectoriale intr-o imagine unitara si de a ierarhiza problemele
teritoriale. Discutia consolideaza toate datele relevante colectate anterior, de la cadrul fizico-
geografic sijuridic, la dinamica socio-economica si starea infrastructurii. Fara a introduce date noi,
acest capitol se concentreaza pe corelarea informatiilor, pe identificarea sinergiilor si conflictelor,
si pe formularea unui diagnostic clar care sa fundamenteze direct strategia de dezvoltare a

localitatii.

Metodologia utilizatd pentru acest capitol este una de sinteza si analizd multicriteriald, avand ca
instrument principal matricca SWOT (Puncte tari, Puncte slabe, Oportunitati, Amenintari).
Sursele de date sunt exclusiv concluziile si datele agregate din capitolele anterioare ale prezentului
studiu. Criteriile de ierarhizare a problemelor iau in considerare amploarea impactului teritorial,
urgenta interventiei si corelarea cu obiectivele strategice de dezvoltare durabild. Diagnoza nu este
o simpld insumare a datelor, ci o constructie logica ce urmareste sa releve relatiile de cauzalitate si

prioritatile de actiune.

14.1. Analiza SWOT

CONSTATARE FACTUALA: Analiza integrati a datelor relevd un profil teritorial cu dou#
puncte tari principale: un potential agricol si viticol semnificativ (1.661 ha teren agricol, din care
286 ha vie) si o pozitionare strategica favorabild, la doar 7 km de polul urban Dragasani. Pe de alta
parte, se constatd existenta unor puncte slabe structurale majore: o infrastructura tehnico-edilitara
deficitara in satele periferice, un fond funciar agricol puternic faramitat si o structura economica
putin diversificata, cu doar 7 agenti economici relevanti identificati. Analiza SWOT structureaza
aceste realitati interne in raport cu factorii externi (oportunitati si amenintari) pentru a contura

directiile strategice.

PROBLEMA CLARA: Problema centrali a comunei Creteni este decalajul dintre potentialul siu
semnificativ (agricol, de pozitie) si capacitatea actuala de a-1 valorifica. Acest decalaj este cauzat de
vulnerabilitdtile interne (infrastructurd, faramitare funciara, lipsa de diversificare economica) si
amplificat de amenintarile externe (declinul demografic constant, de la 2.147 locuitori in 2018 la
2.130 1n 2019, si riscurile climatice). Fara o strategie coerenta, oportunitatile (finantarea PNRR,
dezvoltarea agroturismului) pot fi ratate, iar amenintirile se pot materializa, conducand la

stagnare.
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CONSECINTA + IMPLICATIE PUG/RLU: Planul Urbanistic General trebuie si actioneze ca
principalul instrument de implementare a strategiei derivate din analiza SWOT. Fiecare propunere
de reglementare din PUG si Regulamentul Local de Urbanism (RLU) trebuie sd rdspunda uneia
sau mai multor componente ale SWOT. Pentru a valorifica punctele tari (S), PUG-ul va defini zone
de dezvoltare agroturistica. Pentru a corecta punctele slabe (W), va prioritiza extinderea
infrastructurii. Pentru a exploata oportunitatile (O), va crea un cadru favorabil investitiilor in
logistica. Pentru a contracara amenintarile (T), va introduce reglementari stricte in zonele de risc

si va promova politici de comasare funciara.
Puncte Tari (Strengths - factori interni pozitivi):

1. Pozitionare geografica favorabila: Situarea la 7 km de municipiul Dragasani ofera acces
la o piata a muncii extinsa, servicii de rang superior si o piata de desfacere pentru produsele
locale.

2. Potential agricol si viticol semnificativ: Comuna dispune de 1.661 de hectare de teren
agricol, cu o traditie in viticultura pe 286 ha, reprezentdnd o resursa economica
fundamentala.

3. Cadru natural atractiv: Relieful colinar specific Piemontului Getic si prezenta paraului
Pesceana ofera un peisaj valoros, cu potential pentru turism si agrement.

4. Patrimoniu istoric si cultural: Existenta unor monumente istorice clasate, precum
Biserica de lemn "Sf. Voievozi" (cod VL-II-m-B-09736), si a unui potential arheologic
(punctul "La SCHIT") constituie o baza pentru dezvoltarea identitatii locale.

Puncte Slabe (Weaknesses - factori interni negativi):

1. Infrastructura tehnico-edilitara insuficient dezvoltata: Gradul redus de acoperire cu
retele de apa si, in special, de canalizare in satele periferice (Streminoasa, Mrenesti, Izvoru)
reprezinta o frana majora in dezvoltare si o problema de sanatate publica.

2. Faramitarea excesiva a terenurilor agricole: Structura proprietdtii impiedica
practicarea unei agriculturi performante si rentabile, limitand potentialul economic al celor
1.661 ha de teren agricol.

3. Probleme juridice funciare: Existenta unor litigii, suprapuneri de proprietiti si succesiuni
neclare blocheaza circuitul civil si investitiile in anumite zone.

4. Structura economica putin diversificata: Dependenta de agricultura si prezenta unui
numar redus de agenti economici relevanti (7 firme identificate) indica o vulnerabilitate
economica.

5. Declin demografic si imbatranirea populatiei: Scaderea numarului de locuitori (de la
2.147 1n 2018 la 2.130 in 2019) si a numarului de elevi (96 in anul scolar 2021-2022)
semnaleaza o problema demografica structurala.

Oportunitati (Opportunities - factori externi pozitivi):

Finantat de
Uniunea Europeand
NextGenerationEU

73

Planul National
de Redresare si Rezilienta




ACUM,AICI,
DOAR IMPREUNA,
CONSTRUIM VIITORUL

NOW, HERE,
TOGETHER,
'WE BUILD THE FUTURE

COMUNA CRETENI VEGO

JUD ETUL V AA | CEA Elaborare Plan Urbanistic General(PUG) Comuna Creteni, Judetul Valcea
2 Raport de cercetari documentare si de teren

1. Acces la finantare prin PNRR: Finantarea actualizarii PUG prin Componenta 10 a PNRR
reprezinta o oportunitate majora pentru o planificare strategici moderna si pentru
atragerea de fonduri pentru proiectele de infrastructura.

2. Dezvoltarea agroturismului si a produselor traditionale: Cresterea interesului
pentru turismul rural si produsele locale poate transforma potentialul viticol si agricol intr-
un motor de dezvoltare.

3. Pozitionarea ca zona rezidentiala suburbana: Proximitatea fatd de Dragasani poate
atrage noi rezidenti, cu conditia existentei unei infrastructuri adecvate.

4. Dezvoltarea sectorului de logistica si servicii: Amplasarea strategica in apropierea DN
67B creeaza oportunitati pentru dezvoltarea de mici parcuri logistice sau servicii conexe
transportului.

Amenintari (Threats - factori externi negativi):
1. Riscuri naturale si climatice: Comuna este expusa la riscuri de alunecari de teren in zonele

colinare si la fenomene climatice extreme (seceta, ploi torentiale), cu impact direct asupra
agriculturii si sigurantei locuirii.

2. Dezvoltare urbana necontrolata (urban sprawl): Presiunea imobiliara dinspre
Dragasani, neinsotitd de o planificare riguroasa, poate duce la o extindere haotica a
constructiilor, la consum de teren agricol valoros si la presiune suplimentara pe
infrastructura.

3. Concurenta economica regionala: Atractivitatea altor localitati din regiune, mai bine
dotate, poate diminua capacitatea comunei de a atrage investitii.

4. Modificari legislative: Instabilitatea cadrului legislativ in domeniul urbanismului,
agriculturii sau fiscalitatii poate crea incertitudine si descuraja investitiile.

14.2. Harta Disfunctionalitatilor, Problemelor si Conflictelor Teritoriale

CONSTATARE FACTUALA: Sinteza analizelor sectoriale relevd o serie de disfunctionalititi
care se manifestd spatial pe teritoriul comunei. Acestea nu sunt distribuite uniform, ci se
concentreaza in anumite zone, creand o geografie a problemelor: deficitul de infrastructura in
satele periferice, presiunea constructiilor necoordonate la limita intravilanului, zonele cu

probleme juridice funciare si cele expuse la riscuri naturale.

PROBLEMA CLARA: Absenta unei hirti integrate a problemelor face dificili prioritizarea
investitiilor publice si corelarea politicilor sectoriale. Fard o viziune de ansamblu asupra
distributiei spatiale a disfunctionalitatilor, interventiile risca sa fie punctuale si reactive, nereusind

sa adreseze cauzele structurale ale problemelor, conducand la investitii ineficiente.
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CONSECINTA + IMPLICATIE PUG/RLU: Planul Urbanistic General va elabora si utiliza
"Harta Disfunctionalitatilor" ca instrument central de planificare. Aceasta harta va suprapune si
va sintetiza toate problemele majore identificate, localizindu-le pe GRILA TKHC. Zonele marcate
pe harta ca fiind problematice vor face obiectul unor reglementari speciale in RLU, care pot varia

de la conditionari stricte de construire la programe de interventie prioritara.

Principalele categorii de probleme reprezentate pe harta sintetica sunt:

a) Disfunctionalitati de infrastructura tehnico-edilitara: Delimitarea arealelor din satele
Streminoasa, Mrenesti si Izvoru (localizate in KILO_CAROURILE din jumatatea nordica a

comunei) care nu beneficiaza de retele de apa si canalizare.

b) Conflicte functionale si presiune asupra terenului agricol: Cartografierea zonelor de la
limita intravilanului unde presiunea imobiliard este maximd, in special 1in

KILO_CAROURILE traversate de DN 67B si DJ 677A.

c¢) Probleme juridice si de cadastru: Delimitarea perimetrelor unde au fost identificate litigii
funciare, suprapuneri cadastrale sau succesiuni nedezbatute, care ingreuneaza orice

dezvoltare.

d) Zone de risc natural si antropic: Suprapunerea hartilor de risc pentru alunecari de teren
(versantii colinari) si inundatii periodice (vai secundare), precum si a zonelor de protectie

sanitara.

e) Patrimoniu in pericol: Marcarea zonelor de protectie ale monumentelor istorice si a

arealelor cu patrimoniu construit valoros, dar neprotejat.

O zona marcata ca fiind "critica" pe harta poate suprapune mai multe tipuri de probleme (ex: lipsa

canalizarii, risc de alunecari), necesitand o atentie prioritara in cadrul strategiei PUG.

14.3. Ierarhizarea Problemelor si Sinteza Diagnosticului Final

CONSTATARE FACTUALA: Analiza SWOT si Harta Disfunctionalititilor au relevat o
multitudine de probleme, de la deficiente de infrastructura la vulnerabilitati economice si riscuri

climatice. Resursele limitate ale administratiei publice locale impun o ierarhizare clara a acestora.

PROBLEMA CLARA: Lipsa unei ierarhiziri clare a problemelor risci si duci la o dispersare a
eforturilor si a resurselor, fara impact semnificativ. Abordarea tuturor problemelor deodata este o

strategie ineficienta care poate duce la rezultate mediocre, in loc de progrese majore in ariile critice.
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CONSECINTA + IMPLICATIE PUG/RLU: PUG-ul va propune o ierarhie clari a problemelor,
care sa fundamenteze direct prioritatile de investitii. Ierarhizarea se realizeaza pe baza unei analize
multicriteriale, ludnd in considerare trei factori principali: gravitatea (impactul asupra calitatii
vietii si sigurantei), amploarea (numarul de locuitori afectati) si efectul de blocaj

(interdependenta).
Pe baza acestei analize, se contureaza o ierarhie a prioritatilor de interventie:
Prioritate CRITICA (Nivel 1):

1. Extinderea si modernizarea retelelor de apa si, in special, de canalizare.
2. Clarificarea regimului juridic al proprietatii si rezolvarea problemelor funciare.

3. Stabilizarea zonelor cu risc ridicat de alunecari de teren si implementarea de masuri de
prevenire.

Prioritate MAJORA (Nivel 2):

1. Modernizarea infrastructurii rutiere, incluzand drumurile comunale si de exploatatie agricola.
2. Stimularea diversificarii economice prin crearea unui cadru favorabil pentru investitii.
3. Implementarea de politici funciare active pentru comasarea terenurilor agricole.

Prioritate SECUNDARA (Nivel 3):

1. Dezvoltarea infrastructurii sociale si de agrement (spatii verzi, terenuri de sport).
2. Protejarea si valorificarea patrimoniului cultural si natural.

Sinteza Diagnosticului Final si Problema Centrala:

In concluzie, diagnoza integrati relevd imaginea unei comunitiiti cu un potential remarcabil, dar
sub-valorificat, care se confrunta cu provocari structurale ce 1i ameninta dezvoltarea. Problema
centrala care trebuie rezolvata de noul Plan Urbanistic General este: Cum poate fi transformata
comuna Creteni dintr-o localitate rurala vulnerabild, cu o economie dependenta de agricultura si
o infrastructura precard, intr-o comunitate rezilienta, atractivd si prospera, care valorifica
inteligent avantajele sale strategice (pozitia si potentialul agricol), fara a-si compromite identitatea
si capitalul natural? Raspunsul la aceasta intrebare va constitui esenta strategiei de dezvoltare,

care face obiectul capitolelor urmatoare.
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15. Studiu de Alternative si Scenarii de Dezvoltare Spatiala

Acest capitol se constituie ca un exercitiu de gandire prospectiva, avand rolul de a explora si evalua
multiple viitoruri posibile pentru comuna Creteni. Demersul fundamenteaza alegerea strategica a
Planului Urbanistic General, demonstrand ca o decizie informata necesita compararea riguroasa a
unor alternative de dezvoltare contrastante. Pentru a asigura o decizie fundamentata, sunt
formulate si analizate trei scenarii distincte, fiecare conturand o traiectorie diferita pentru evolutia
spatiala a localitatii, pe baza concluziilor agregate din diagnoza anterioara si a analizei

multicriteriale comparative.

Metodologia utilizata este cea a analizei multicriteriale, avand ca instrumente constructia de
scenarii narative, definirea unui set de criterii de evaluare si aplicarea unei matrici de analiza a
impactului. Ipoteza de lucru este ca fiecare scenariu va prezenta avantaje si dezavantaje distincte,
alegerea finala reprezentand un compromis informat intre obiective uneori concurente. Criteriile
de evaluare acopera dimensiunile economica, sociald, de mediu si de infrastructura, avand ca scop

intelegerea consecintelor diferitelor alegeri strategice, nu predictia exacta a viitorului.

15.1. Scenarii de Dezvoltare

CONSTATARE FACTUALA: Diagnoza multicriteriali a relevat o tensiune fundamentald in
dezvoltarea comunei Creteni, intre vocatia sa agricola, cu un potential viticol pe 286 de hectare, si
proximitatea fata de polul urban Dragasani, care genereaza o presiune de suburbanizare. Aceasta
dualitate, coroborata cu tendinta de declin demografic si cu deficitul de infrastructura, constituie
punctul de plecare pentru constructia a trei scenarii de dezvoltare contrastante pentru orizontul

de timp 2040.

PROBLEMA CLARA: Adoptarea unei strategii de dezvoltare fird a explora in mod explicit
alternativele posibile este un demers riscant. O strategie care mizeaza exclusiv pe o singura directie
— de exemplu, doar pe agricultura sau doar pe dezvoltare rezidentiald — poate ignora oportunitati
valoroase si poate agrava vulnerabilitatile existente. Este necesara o explorare structurata a
viitorurilor posibile pentru a intelege compromisurile si sinergiile dintre diferitele cdi de

dezvoltare.

CONSECINTA + IMPLICATIE PUG/RLU: Planul Urbanistic General trebuie si se
fundamenteze pe o decizie strategica asumatd, nu pe o evolutie inertialad. Este obligatorie

formularea si analiza a doua scenarii contrastante, plus un scenariu de referinta. Alegerea unuia
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dintre aceste scenarii va dicta intreaga logica a reglementarilor din PUG si RLU. Un scenariu axat
pe dezvoltare economica va necesita alocarea unor suprafete mai mari pentru zone industriale, in

timp ce un scenariu axat pe calitatea locuirii va prioritiza extinderea spatiilor verzi si a dotarilor.

Pe baza analizei SWOT si a problemei centrale identificate, se propun spre analiza urmatoarele trei

scenarii:
Scenariul 1: Inertial — "Dezvoltarea la intamplare"

Acest scenariu reprezinta linia de baza, extrapoland tendintele actuale in absenta unor politici pro-

active. Se caracterizeaza prin:

1. O crestere economica lentd, bazatd pe o agricultura de subzistenta si pe micii prestatori de
servicii existenti.

2. Continuarea declinului demografic si a imbatranirii populatiei, conform proiectiilor din
capitolul 12.

3. O dezvoltare rezidentiala punctualda, necoordonata, care genereaza o extindere difuza a
intravilanului.

4. Investitii publice reduse in infrastructura, realizate reactiv.

Impactul spatial este extinderea necontrolata a intravilanului, consumul de teren agricol valoros

si accentuarea disparitdtilor de echipare edilitara intre sate.
Scenariul 2: Economic — "Pol de Oportunitate Agro-Logistica"

Acest scenariu prioritizeazd Axa 2 (Competitivitate Economica), mizand pe valorificarea
avantajelor strategice ale comunei. Caracteristicile principale sunt:
1. Stimularea investitiilor in procesarea produselor agricole si in unitati de logistica, valorificand
proximitatea fata de DN 67B.
2. Implementarea de politici funciare active pentru comasarea terenurilor agricole.
3. O dezvoltare rezidentiala corelata direct cu crearea de noi locuri de munca.
4. Prioritizarea investitiilor publice catre infrastructura care deserveste zonele economice.

Impactul spatial consta in crearea unor zone economice dedicate, definite in KILO_CAROURILE
adiacente DN 67B, o presiune mai mare asupra retelelor de transport si utilitati, si o posibila

stabilizare demografica.
Scenariul 3: Calitativ-Rezidential — "Comuna Verde"

Acest scenariu acorda prioritate Axei 3 (Calitatea Vietii), avand ca scop transformarea comunei

intr-o zona rezidentiala atractiva. Se concentreaza pe:
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1. Protejarea strictd a peisajului natural si agricol, cu un accent pe conservarea caracterului
viticol.

2. Prioritizarea investitiilor publice in infrastructura "soft": spatii verzi, parcuri, piste de
biciclete, reabilitarea patrimoniului.

3. O dezvoltare economica bazata pe servicii de proximitate, turism rural si agroturism.

4. O politica de dezvoltare rezidentiala controlata, axata pe calitate arhitecturala si eficienta
energetica.

Impactul spatial este o dezvoltare compacta, cu extindere minima a intravilanului si o crestere a
valorii imobiliare bazata pe calitatea mediului. Acest scenariu ar putea limita oportunitatile de

angajare la nivel local.

15.2. Analiza Multicriteriala

CONSTATARE FACTUALA: Cele trei scenarii reprezintd traiectorii distincte, fiecare cu
avantaje si dezavantaje specifice. Alegerea necesitd o evaluare sistematicd, bazata pe criterii

obiective care sa reflecte obiectivele de dezvoltare durabila si prioritdtile comunitatii.

PROBLEMA CLARA: Descrierea narativa a scenariilor nu este suficienta pentru a fundamenta
o decizie strategicd. Fara o metodologie de evaluare clard, comparatia riscad sa devina subiectiva, in

loc sa se bazeze pe o analiza riguroasa a impactului.

CONSECINTA + IMPLICATIE PUG/RLU: PUG-ul trebuie si includi o sectiune expliciti de
analiza multicriteriala, care sa justifice transparent alegerea scenariului. Aceasta analiza devine o
piesa centrald in argumentarea solutiilor propuse. Criteriile de evaluare trebuie sa fie corelate cu

obiectivele strategice si problemele identificate.
Setul de criterii de evaluare, grupat pe dimensiunile dezvoltarii durabile, este:

1. Criterii Economice: a) Creare de locuri de munca; b) Atragere de investitii private; c)
Crestere venituri la bugetul local; d) Diversificare economica.

2. Criterii Sociale: a) Impact asupra calitatii vietii; b) Impact asupra evolutiei demografice; c)
Asigurare echitate sociala si acces la servicii; d) Impact asupra identitatii comunitare.

3. Criterii de Mediu si Spatiale: a) Eficienta utilizarii terenului si protectia terenurilor
agricole; b) Impact asupra cadrului natural, biodiversitatii si peisajului; ¢) Rezilienta la
schimbarile climatice; d) Promovarea unei dezvoltari spatiale compacte.

4. Criterii de Fezabilitate: a) Costuri estimate pentru infrastructura publica; b) Complexitate
administrativa si juridica; c) Aliniere cu oportunitati de finantare.
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Evaluarea consta in acordarea unui punctaj de la -2 (impact negativ puternic) la +2 (impact pozitiv
puternic) pentru fiecare scenariu, in raport cu fiecare criteriu. Acest proces forteaza o analiza
structuratd, iar rezultatul este o matrice comparativa care evidentiaza punctele tari si slabe ale

fiecarui scenariu.

15.3. Evaluare de Impact

CONSTATARE FACTUALA: Pe baza criteriilor definite, este necesari o analizi comparativi a
impactului probabil al fiecarui scenariu, fundamentata pe cunoasterea detaliata a teritoriului,

acumulatd prin studiile anterioare.

PROBLEMA CLARA: Evaluarea risci si fie superficiali daci nu detaliazi consecintele concrete.
O analiza relevanta trebuie sa raspunda la intrebari concrete despre buget, peisaj, trafic si alte

aspecte practice.

CONSECINTA + IMPLICATIE PUG/RLU: PUG-ul va contine o evaluare de impact expliciti,
demonstrand ca alegerea finala a fost facuta in cunostinta de cauza. Aceasta va prezenta o sinteza

a impactului pe principalele domenii de interes.
Impactul Scenariului Inertial:

« Economic: Stagnare. Venituri bugetare insuficiente pentru intretinerea infrastructurii.

e Social: Continuarea declinului demografic. Calitatea vietii stagneazd, iar inechititile
teritoriale se accentueaza.

« Mediu si spatial: Extindere urbana difuza, consum de teren agricol. Peisajul se degradeaza
treptat.

» Fezabilitate: Implementare facila pe termen scurt, dar cu costuri sociale si de mediu foarte
mari pe termen lung.

Impactul Scenariului Economic:
« Economic: Potential ridicat de crestere si creare de locuri de munca. Veniturile la buget ar
putea creste semnificativ.

« Social: Potential de stabilizare demografica, dar cu riscul aparitiei unor conflicte sociale si
a unei presiuni pe serviciile publice.

« Mediu si spatial: Risc semnificativ de impact negativ (poluare, trafic greu) daca dezvoltarea
nu este strict controlata. Presiune mare pe infrastructura.

« Fezabilitate: Necesita investitii publice initiale semnificative si depinde de capacitatea de a
atrage investitori privati.
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Impactul Scenariului Calitativ-Rezidential:
« Economic: Crestere moderata, bazata pe servicii si turism. Potential de crestere a valorii
imobiliare.

« Social: Potential ridicat de a atrage rezidenti cu venituri peste medie, dar cu riscul de
gentrificare.

+ Mediu si spatial: Impact pozitiv major asupra mediului si a peisajului. Promoveaza o
dezvoltare compacta.

» Fezabilitate: Necesita investitii publice semnificative in infrastructura "soft" si o capacitate
administrativa puternica.

Criteriu de Scenariul 1 Scenariul 2 Scenariul 3 (Calitativ-
Impact (Inertial) (Economic) Rezidential)
Crestere Negativ (-) Pozitiv (+) Neutru
Economica
Calitatea Vietii Negativ (-) Neutru / Negativ (-) Pozitiv (+)
Protectia Negativ (-) Negativ (-) Pozitiv (+)
Mediului
Echitate Sociala Negativ (-) Neutru Neutru / Negativ (-)
Costuri Publice Scazute Ridicate Ridicate

Tabella 7 - Analiza comparativa a scenariilor de dezvoltare in functie de criterii de impact. Sursd: Proiectant
Din aceasta evaluare reiese ca niciun scenariu nu este ideal. Scenariul Inertial este indezirabil.
Scenariul Economic promite prosperitate cu riscuri de mediu, iar cel Calitativ-Rezidential promite
calitate a vietii cu o crestere economicad lentd. Aceastd analiza conduce la concluzia cd cea mai buna

strategie este constructia unui scenariu hibrid.

15.4. Decizie Strategica

CONSTATARE FACTUALA: Analiza comparativi a demonstrat ci atat Scenariul Economic, cat
si cel Calitativ-Rezidential sunt unilaterale. Unul prioritizeaza cresterea cantitativa, celalalt

calitatea. Scenariul Inertial a fost eliminat ca fiind o optiune nesustenabila.

PROBLEMA CLARA: Adoptarea oriciruia dintre cele dou# scenarii extreme ar lisa nerezolvate
o parte importanta a problemelor identificate. Este necesara formularea unei optiuni strategice

care sa realizeze o sinteza echilibrata intre competitivitatea economica si calitatea vietii.
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CONSTRUIM VIITORUL

CONSECINTA + IMPLICATIE PUG/RLU: Se recomandi adoptarea unui Scenariu Hibrid,
denumit "Dezvoltare Echilibrata si Identitate Locala", care va deveni scenariul de
dezvoltare strategica pentru PUG. Acesta combina elemente din Scenariul 2 si Scenariul 3, avand
ca scop atingerea unui echilibru intre cresterea economica si protejarea calitatii vietii si a mediului.
Implicatia pentru PUG si RLU este majora: regulamentele vor fi mai nuantate, permitand
dezvoltarea economica, dar conditionand-o de respectarea unor standarde ridicate de calitate

urbanistica si de protectie a mediului.

Scenariul Hibrid recomandat se bazeaza pe urmatoarele principii directoare:

1. Dezvoltare economica tintita: Se preia ideea dezvoltarii unui parc agro-logistic,
dimensionat la 5-10 ha si amplasat in proximitatea DN 67B, cu conditii stricte de integrare
peisagistica.

2. Prioritizarea agroturismului si a produselor locale: Se accentueaza dezvoltarea
economica bazata pe specificul local (viticulturd), presupunand politici active de sprijinire
a micilor producatori.

3. Calitatea locuirii ca motor de dezvoltare: Se adopta principiul dezvoltarii rezidentiale
de inaltd calitate, cu extinderi de intravilan justificate si echipate edilitar.

4. Infrastructura verde ca schelet al dezvoltarii: Se preia ideea coridoarelor verzi-albastre
si a unei retele de spatii publice, care devin elemente structurante obligatorii.

Justificarea acestei alegeri strategice este data de capacitatea scenariului hibrid de a raspunde cel
mai complet problemei centrale a comunei. El nu ignora necesitatea de dezvoltare economica, dar
o tempereaza cu mecanisme de protectie a resurselor care stau la baza atractivitatii pe termen lung;:

peisajul, terenul agricol si calitatea vietii. Este, prin definitie, o strategie de dezvoltare durabila.
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16. Diagnostic Prospectiv si Strategie de Dezvoltare Spatiala

Acest capitol reprezintd nucleul decizional al Planului Urbanistic General, avand rolul de a
transforma diagnoza multicriteriald intr-un plan de actiune coerent pentru viitorul comunei
Creteni. Aici se formuleaza viziunea de dezvoltare pe termen lung, se definesc axele strategice, se
stabilesc politicile spatiale si se identifica proiectele structurante. Documentul raspunde direct
problemei centrale identificate in diagnoza: decalajul dintre potentialul local si capacitatea de
valorificare, propunand o cale pentru tranzitia de la o dezvoltare reactiva la una pro-activa si

durabila.

Metodologia acestui demers se bazeaza pe concluziile diagnozei SWOT si a hartii
disfunctionalitatilor, utilizand analiza de scenarii si definirea de obiective SMART (Specifice,
Masurabile, Abordabile, Relevante, incadrate in Timp) pentru a structura strategia. Ipoteza
fundamentala este ca dezvoltarea echilibrata poate fi atinsa doar printr-o abordare integrata, care
coreleaza politicile economice, sociale, de mediu si de infrastructura. Criteriile de selectie a
proiectelor prioritare se bazeaza pe impactul estimat, fezabilitatea tehnica si financiara, si alinierea

cu viziunea de dezvoltare, in contextul unui orizont de timp de 10-20 de ani.

16.1. Viziune de dezvoltare

CONSTATARE FACTUALA: Diagnoza integrati a relevat punctele tari ale comunei Creteni—
potentialul viticol pe o suprafata de 286 de hectare si proximitatea fata de polul urban Dragasani
(situat la 7 km)—anulate partial de puncte slabe structurale, precum infrastructura edilitara

incompleta si faramitarea excesiva a celor 1.661 de hectare de teren agricol.

PROBLEMA CLARA: Absenta unei viziuni de dezvoltare pe termen lung risci si transforme
oportunitatile (acces la finantari, dezvoltarea agroturismului) in amenintari (dezvoltare imobiliara
haoticd, pierderea identitatii rurale). Continuarea unei dezvoltdri inertiale va adanci decalajele

existente si va compromite potentialul economic si calitatea vietii.

CONSECINTA + IMPLICATIE PUG/RLU: Planul Urbanistic General ancoreazi o viziune
strategica clara, care serveste drept reper pentru toate reglementarile. Viziunea propusa este:
"Creteni 2040: O comunitate rurala moderna, rezilienta si prospera, bazata pe
valorificarea inteligenta a potentialului viticol si pe o dezvoltare spatiala compacta
si durabila." Aceastd viziune se va traduce in Regulamentul Local de Urbanism (RLU) prin

politici de dezvoltare compactd, conditionarea extinderii intravilanului de asigurarea prealabila a
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infrastructurii si crearea unui cadru favorabil pentru agroturism. Operationalizarea viziunii se face

prin obiective strategice masurabile, precum:
1. Atingerea unui grad de acoperire de 100% cu retele de apa si canalizare pana in 2035;
2. Sprijinirea comasarii a cel putin 30% din suprafata agricola faramitata;

3. Crearea unui cadru pentru dezvoltarea a 5-10 noi unitati de agroturism.

16.2. Axe prioritare

CONSTATARE FACTUALA: Ierarhizarea problemelor din diagnoza finali a plasat deficitul de
infrastructura tehnico-edilitara, faramitarea funciara si problemele juridice in categoria de
prioritate CRITICA (Nivel 1), acestea actionand ca un blocaj pentru orice form# de dezvoltare.
Problemele de Nivel 2 (infrastructura rutiera, diversificare economici) si Nivel 3 (dotéari sociale,
patrimoniu) sunt semnificative, dar rezolvarea lor este conditionata de solutionarea celor de Nivel

1.

PROBLEMA CLARA: Abordarea separati a acestor probleme, firi o structurare pe axe
strategice, va duce la o risipa de resurse. Stimularea investitiilor (Nivel 2) este ineficienta daca nu

este rezolvatd, in prealabil, problema infrastructurii si a certitudinii juridice a terenurilor (Nivel 1).

CONSECINTA + IMPLICATIE PUG/RLU: Strategia de dezvoltare se articuleazi pe trei Axe
Prioritare de Interventie, care grupeaza logic problemele si asigura o abordare coerenta. Aceste axe
structureaza toate politicile spatiale si proiectele propuse, iar fiecare reglementare din PUG va

trebui sd demonstreze cum contribuie la obiectivele uneia dintre axe.

Cele trei axe prioritare sunt:

1. Axa 1: Coeziune Teritoriala si Infrastructura Moderna. Aceastd axa rdspunde direct
prioritatilor critice, avand ca scop eliminarea decalajelor si crearea unei fundatii tehnice
solide. Obiectivele vizeaza extinderea si modernizarea tuturor retelelor de utilitati (apa,
canalizare, drumuri) si clarificarea regimului juridic al terenurilor.

2. Axa 2: Competitivitate Economica si Agricultura Durabila. Axa se concentreaza pe
valorificarea punctelor tari (potential agricol, pozitie strategica). Obiectivele includ
sprijinirea comasarii terenurilor, stimularea procesarii locale a produselor agricole,
dezvoltarea agroturismului si atragerea de investitii in logistica si servicii.

3. Axa 3: Calitatea Vietii, Identitate Locala si Rezilienta. Axa are o componenta sociala
si de mediu, vizand cresterea atractivitatii comunei. Obiectivele se refera la imbunatatirea
accesului la servicii publice, dezvoltarea spatiilor publice, protejarea patrimoniului si
cresterea rezilientei la schimbarile climatice.

Finantat de
Uniunea Europeand
NextGenerationEU

84
Planul National
de Redresare si Rezilienta




ACUM,AICI,
DOAR IMPREUNA,
CONSTRUIM VIITORUL

NOW, HERE,
TOGETHER,
'WE BUILD THE FUTURE

COMUNA CRETENI VEGO

JUD ETUL V AA | CEA Elaborare Plan Urbanistic General(PUG) Comuna Creteni, Judetul Valcea
2 Raport de cercetari documentare si de teren

Interdependenta dintre axe este esentiala: succesul Axei 2 (Competitivitate Economica) depinde
de succesul Axei 1 (Infrastructura), iar Axa 3 (Calitatea Vietii) este sustinuta de Axa 2, deoarece

crearea de locuri de munca genereaza resursele necesare pentru a finanta dotarile publice.

16.3. Politici spatiale

CONSTATARE FACTUALA: Atingerea obiectivelor definite de cele trei axe prioritare necesit
transpunerea lor in politici spatiale concrete. Principalele provocari spatiale sunt: extinderea
necontrolata a intravilanului, presiunea pe terenurile agricole, deficitul de spatii publice si nevoia

de a crea un cadru pentru dezvoltare economica.

PROBLEMA CLARA: O viziune strategici rimane un document declarativ, inaplicabil in
procesul de autorizare, daca nu este insotita de instrumente de reglementare spatiala. Fara politici

explicite, deciziile de urbanism risca sa fie luate ad-hoc, subminand coerenta pe termen lung.

CONSECINTA + IMPLICATIE PUG/RLU: Planul Urbanistic General va implementa un set
de 5 politici spatiale majore, care vor constitui fundamentul Regulamentului Local de Urbanism.
Orice certificat de urbanism si autorizatie de construire emise dupa aprobarea PUG vor trebui sa

respecte obligatoriu aceste politici.

Cele 5 politici spatiale sunt:

1. Politica de dezvoltare compacta si consolidare a intravilanului. Aceasta politica
vizeaza combaterea extinderii urbane difuze. RLU va conditiona orice noua extindere a
intravilanului de atingerea unui grad de ocupare de minim 70% a zonelor construibile
existente 1n interiorul limitei actuale si va interzice introducerea in intravilan a enclavelor
izolate, neconectate la retele.

2. Politica de protejare a terenurilor agricole si a peisajului. Politica urmareste
conservarea resursei funciare. RLU va mentine in circuitul agricol terenurile fertile din
extravilan si va defini zone de peisaj protejat, in special in arealul viticol, cu regim de
construire strict controlat.

3. Politica de creare a unei retele de spatii publice si de infrastructura verde-
albastra. Politica vizeaza cresterea calitatii vietii si a rezilientei. RLU va stabili obligatia de
a ceda o suprafata minima pentru spatii verzi la dezvoltari rezidentiale noi si va proteja
culoarul paraului Pesceana, amenajandu-I ca un coridor verde-albastru.

4. Politica de creare a unui cadru spatial pentru dezvoltare economica. Riaspunzand
Axei 2, politica implica delimitarea in PUG a unor zone specifice pentru activitati economice
(agri-business, logisticd), cu reguli flexibile in anumite UTR-uri pentru agroturism si
corelarea acestor zone cu infrastructura de transport.
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5. Politica de mobilitate durabila. Politica urmareste reducerea dependentei de autoturism.
RLU va impune realizarea de trotuare la modernizarea drumurilor, va rezerva coridoare
pentru piste de biciclete si va stabili norme pentru parcaje, inclusiv pentru vehicule
electrice.

16.4. Proiecte structurante

CONSTATARE FACTUALA: Materializarea politicilor spatiale depinde de implementarea unui
set de proiecte structurante. Diagnoza a identificat nevoi critice (infrastructura, economie, calitate

a vietii) care necesita interventii majore si coordonate.

PROBLEMA CLARA: Resursele financiare si administrative limitate impun o concentrare a

eforturilor pe un numar restrans de proiecte-cheie, cu cel mai mare efect de multiplicare.

CONSECINTA + IMPLICATIE PUG/RLU: Strategia de dezvoltare va fi sustinuti de un
portofoliu de 5 proiecte structurante, prioritare pentru orizontul 2026-2036. PUG-ul va rezerva
terenurile necesare (coridoare, amplasamente), iar RLU va stabili conditiile tehnice si juridice

pentru autorizarea si executia acestora.

Portofoliul de proiecte structurante este urmatorul:

1. Proiectul 1: Extinderea si modernizarea sistemului de apa si canalizare. Prioritatea
absoluta (Axa 1), vizeaza extinderea retelelor in satele Streminoasa, Mrenesti si Izvoru.
Implementarea sa conditioneaza orice alta dezvoltare.

2. Proiectul 2: Amenajarea unei zone de activitati economice. Raspunzand Axei 2,
propune delimitarea unei suprafete de 10-15 hectare in proximitatea DN 67B, cu destinatia
de parc logistic/industrial.

3. Proiectul 3: Crearea unui traseu agroturistic "Drumul Vinului Creteni".
Contribuind la Axei 2 si 3, vizeaza reabilitarea drumurilor de exploatatie viticola,
semnalizarea punctelor de interes (crame, conace) si crearea unui brand local.

4. Proiectul 4: Modernizarea infrastructurii rutiere comunale. Raspunzand Axei 1, se
concentreaza pe modernizarea drumurilor comunale, in special DC 88, pentru a imbunatati
conectivitatea.

5. Proiectul 5: Regenerarea centrului civic al comunei. Contribuind la Axa 3, vizeaza
reamenajarea spatiului public central din satul Creteni (parc, zone pietonale, reabilitare
camin cultural).
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Etapizarea implementarii acestor proiecte este cruciala si se va realiza secvential:

e Etapa 1 (Termen scurt: 1-3 ani): Demararea Proiectului 1 (apa-canal) si a Proiectului 5

(centru civic), alaturi de realizarea studiilor de fezabilitate pentru celelalte proiecte.

e Etapa 2 (Termen mediu: 4-7 ani): Continuarea Proiectului 1 si demararea Proiectelor 2

(zona economica) si 4 (drumuri), odata ce cadrul urbanistic este aprobat.

e Etapa 3 (Termen lung: 8-10 ani): Implementarea Proiectului 3 (agroturism), care se bazeaza

pe o infrastructura deja modernizata.

Acest portofoliu de proiecte reprezinta un plan de actiune strategic, realist si etapizat, care va fi

principalul motor al transformarii comunei Creteni in urmatorul deceniu.
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17. Concluzii si Recomandari Generale

Acest capitol final consolideaza intregul demers de analiza intr-un set de concluzii strategice si
recomandari actionabile, formand puntea de legatura intre faza de diagnoza si cea de reglementare
propriu-zisa a Planului Urbanistic General (PUG) pentru comuna Creteni. Functia sa este de a
reitera si corela principalele constatari, asigurand o transpunere fidela a analizelor in viitoarele
politici spatiale si in textul Regulamentului Local de Urbanism (RLU). Documentul raspunde
problemei centrale identificate, definind directia strategica pe care trebuie sa o urmeze comuna si

instrumentele urbanistice necesare pentru a atinge viziunea de dezvoltare propusa.

Metodologia aplicatd este una de agregare si prioritizare strategicd, pornind de la diagnoza
integrata, cristalizata in analiza SWOT si harta disfunctionalitatilor. Concluziile sunt structurate
pentru a facilita elaborarea RLU si a programului de investitii, stabilind o legatura directa si clara
intre diagnoza, viziune, politici spatiale si proiecte structurante, esentiala pentru succesul
implementarii PUG. Limitele acestei sectiuni sunt de natura strategica si de principiu; capitolul
stabileste principiile directoare care vor guverna reglementarile la nivel de Unitate Teritoriala de

Referinta (UTR), fara a detalia regulile specifice fiecareia.

17.1. Sinteza Diagnozei Finale

CONSTATARE FACTUALA: Demersul de cercetare a relevat profilul comunei Creteni ca fiind
cel al unei comunitati rurale cu un potential agricol si viticol remarcabil (1.661 ha teren agricol, din
care 286 ha vie, conform datelor agregate) si cu un avantaj strategic dat de proximitatea fata de
polul urban Dragdsani (7 km). Concomitent, au fost identificate vulnerabilitati structurale critice,

ierarhizate in cadrul diagnozei finale:

1. (CRITIC) O infrastructura tehnico-edilitara incompleta, cu un grad redus de acoperire

pentru retelele de apa si canalizare in satele Streminoasa, Mrenesti si Izvoru,

2. (CRITIC) Probleme funciare semnificative, incluzand faramitarea excesiva a proprietatii

si neconcordante cadastrale;

3. (MAJOR) O structura economica putin diversificatd, dependenta de sectorul primar, cu
doar 7 agenti economici relevanti identificati. Populatia se afla intr-un declin constant, de

la 2.147 de locuitori in 2018 la 2.130 in 2019.

PROBLEMA CLARA: Problema centrali a comunei Creteni este decalajul major dintre

potentialul sdu de dezvoltare si capacitatea actuala de a-1 valorifica. Aceasta situatie este generata

Finantat de
Uniunea Europeand
NextGenerationEU

88

Planul National
de Redresare si Rezilienta




ACUM,AICI,
DOAR IMPREUNA,
CONSTRUIM VIITORUL

NOW, HERE,
TOGETHER,
'WE BUILD THE FUTURE

COMUNA CRETENI VEGO

J UD ETUL V AA | CEA Elaborare Plan Urbanistic General(PUG) Comuna Creteni, Judetul Valcea
2 Raport de cercetari documentare si de teren

de un cumul de factori de blocaj—infrastructura precara, incertitudine funciara, lipsa unor politici
active de dezvoltare economicd—care, in absenta unei interventii strategice, condamna localitatea
la stagnare si la continuarea declinului demografic. Dezvoltarea haotica, speculativa, alimentata
de presiunea imobiliara dinspre Dragasani, reprezinta o amenintare directa care risca sa consume

resursele (teren agricol, peisaj) fara a genera o crestere calitativa a nivelului de trai.

CONSECINTA + IMPLICATIE PUG/RLU: Planul Urbanistic General devine principalul
instrument prin care se poate adresa aceasta problema centrala, actionand coordonat pe mai multe
planuri. Implicatia fundamentala pentru PUG si RLU este necesitatea de a institui un cadru de
reglementare pro-activ, care nu doar sa administreze starea de fapt, ci sa ghideze activ dezvoltarea
catre viziunea strategica "Creteni 2040". Aceasta inseamna ca PUG-ul nu va fi un document
permisiv, ci unul director, care va conditiona strict dezvoltarile viitoare de rezolvarea problemelor
critice identificate. RLU va transpune aceasta viziune in reguli clare, care sa favorizeze dezvoltarea
compactd, sa protejeze resursele si sd stimuleze investitiile in directiile strategice. Harta
disfunctionalitatilor arata ca problemele au o localizare precisa in teritoriu; KILO_CAROURILE
care concentreaza cele mai multe probleme—lipsa utilitatilor, risc de alunecari, presiune
imobiliara necontrolata—trebuie sa devina zone de interventie prioritara, creand o geografie a

prioritatilor care trebuie sa ghideze alocarea resurselor.

17.2. Recomandari Strategice si Principii pentru RLU

CONSTATARE FACTUALA: Strategia de dezvoltare, bazati pe diagnoza finald, a fost

structurata pe trei axe prioritare interdependente:
Axa 1 (Coeziune Teritoriala si Infrastructura),
Axa 2 (Competitivitate Economica)
Axa 3 (Calitatea Vietii si Identitate).
Aceste axe, impreuna cu viziunea "Creteni 2040", constituie cadrul strategic pentru PUG.

PROBLEMA CLARA: Trecerea de la un cadru strategic la un document normativ, precum
Regulamentul Local de Urbanism, este o etapa critica, unde viziunea risca sa se dilueze in detalii
tehnice. Fara un set de recomandari strategice clare si de principii directoare pentru RLU, exista

riscul ca regulamentul sa devina un document birocratic, decuplat de intentia strategica a PUG.

CONSECINTA + IMPLICATIE PUG/RLU: PUG-ul si RLU-ul trebuie s operationalizeze
viziunea si axele strategice printr-un set de reguli si politici spatiale clare. Fiecare articol din
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viitorul RLU va trebui sd poata fi corelat cu una dintre aceste recomandari si, implicit, cu una dintre

axele strategice. Recomandarile strategice cheie, care trebuie sa se reflecte in reglementari, sunt
urmatoarele:

1. Implementarea Politicii de Dezvoltare Compacta: RLU trebuie sa descurajeze activ

extinderea necontrolatd. Se va introduce obligativitatea existentei unui Plan Urbanistic

Zonal (PUZ) pentru orice extindere a intravilanului, care si demonstreze asigurarea

prealabili a tuturor retelelor edilitare si a acceselor necesare. Se va favoriza, prin indicatori
urbanistici, reabilitarea si modernizarea fondului construit existent.

2. Crearea unui Cadru Spatial pentru Dezvoltare Economica: PUG-ul va delimita clar
zonele destinate activitatilor economice prioritare (agri-business, logistica), asa cum au fost
identificate in Axa 2. RLU va stabili pentru aceste zone, localizate in KILO_CAROURILE
adiacente DN 67B, un regim tehnic predictibil si atractiv pentru investitori, inclusiv prin
permiterea unui grad de flexibilitate functionala.

3. Protejarea Activa a Terenurilor Agricole si a Peisajului: PUG-ul va mentine in
extravilan terenurile agricole cu potential ridicat. RLU va introduce un capitol distinct
pentru zonele de peisaj protejat, in special arealul viticol, cu reguli clare privind amplasarea
constructiilor, materialele admise si protejarea elementelor de peisaj valoroase.

4. Prioritizarea Investitiilor in Infrastructura: PUG-ul va include un Program de
Investitii Publice prioritizat, aliniat la ierarhia problemelor. Autorizarea oricaror dezvoltari
de anvergura va fi conditionata de extinderea prealabila a retelelor de apa si canalizare,
conform Proiectului Structurant 1.

5. Cresterea Calitatii Locuirii: RLU va include norme clare privind calitatea spatiului public
si privat. Se vor introduce cerinte minime privind amenajarea spatiilor verzi in cadrul
ansamblurilor rezidentiale noi, asigurarea trotuarelor si a iluminatului public, precum si
norme de conformare estetica pentru constructii in zonele de interes, precum cele adiacente
monumentelor istorice (Biserica de lemn "Sf. Voievozi", cod LMI VL-1I-m-B-09736).

Elaborarea RLU va fi ghidata de principii fundamentale:

e Principiul Coerentei: Asigurarea unei legdturi logice si directe intre prevederile din
memoriul general, plansele de reglementari si textul RLU.

e Principiul Claritatii si Predictibilitatii: Formularea unor reguli clare, neambigue si usor de
aplicat, care sa ofere un cadru predictibil pentru cetateni si investitori.

e Principiul Subsidiaritatii: Stabilirea unor reguli generale la nivel de PUG si RLU, ldsand

posibilitatea detalierii acestora prin documentatii de rang inferior (PUZ, PUD) acolo unde

este necesar, dar fara a le contraveni.

e Principiul Echitatii: Asigurarea unui tratament echitabil pentru toti proprietarii, prin

aplicarea unor reguli unitare la nivelul fiecarei Unitati Teritoriale de Referinta (UTR).
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17.3. Pasi Urmatori in Procesul de Elaborare si Avizare

CONSTATARE FACTUALA: Finalizarea studiilor de fundamentare si a diagnozei integrate
marcheaza incheierea unei etape esentiale in procesul de elaborare a Planului Urbanistic General.
Documentatia se afld incd intr-o faza de elaborare, necesitand parcurgerea unor pasi procedurali

si legali obligatorii pentru a deveni un document aprobat si aplicabil.

PROBLEMA CLARA: Procesul de avizare si aprobare a unui PUG este unul complex, de durati
si implica o multitudine de actori institutionali. Lipsa unei intelegeri clare a acestui proces, a

calendarului estimativ si a responsabilitatilor fiecarei parti poate genera intarzieri si blocaje.

CONSECINTA + IMPLICATIE PUG: Este necesari prezentarea unei foi de parcurs clare, care
sa detalieze pasii urmatori, de la finalizarea draftului PUG pana la intrarea sa in vigoare. Aceasta
sectiune are un rol informativ si de orientare pentru toti actorii implicati, in special pentru
autoritatea publica locald, care are responsabilitatea principald in gestionarea acestui proces.
Succesiunea logica a pasilor urmatori, conform Legii 350/2001 si a contractului de servicii, este

urmatoarea:

1. Finalizarea si predarea documentatiei PUG in faza de propuneri: Elaboratorul va
finaliza piesele scrise si desenate, incluzand Regulamentul Local de Urbanism, si le va preda
beneficiarului (Primaria Creteni).

2. Informarea si consultarea publicului asupra propunerilor PUG: Autoritatea publica
locala are obligatia, conform Art. 57 din Legea 350/2001, de a organiza dezbateri publice,
de a expune plansele la sediul primariei si de a publica anunturi, pentru a colecta
observatiile cetatenilor. Perioada de consultare este de 45 de zile.

3. Obtinerea avizelor si acordurilor: Documentatia, impreuna cu dovada consultarii
publice, va fi inaintata spre avizare catre toate institutiile si organismele teritoriale stabilite
prin certificatul de urbanism. Procesul este gestionat prin intermediul Consiliului Judetean
Valcea, care emite Avizul Unic. Termenul legal de emitere a avizelor este de 30 de zile.

4. Integrarea observatiilor si definitivarea PUG: Elaboratorul va analiza toate avizele si
propunerile primite si, in colaborare cu beneficiarul, va opera modificarile necesare in
documentatie.

5. Supunerea spre aprobarea Consiliului Local: Varianta finald a PUG, insotita de toate
avizele favorabile, va fi supusa aprobarii prin Hotarare a Consiliului Local Creteni.

6. Intrarea in vigoare: PUG-ul intra in vigoare de la data aducerii la cunostinta publica a
Hotararii Consiliului Local de aprobare.

Calendarul estimativ pentru parcurgerea acestor etape este de 6-12 luni, in functie de
complexitatea observatiilor primite. Comunicarea eficienta cu institutiile avizatoare si organizarea

transparenta a consultarilor publice sunt esentiale pentru a evita blocajele. Finalizarea prezentului
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studiu de fundamentare nu reprezintd sfarsitul procesului, ci doar inceputul etapei de
reglementare si validare institutionala, succesul final depinzand de colaborarea eficienta intre toti

actorii implicati.
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