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1. INTRODUCERE SI OBIECTIVE

Constatarea factuala a necesitatii de actualizare a Planului Urbanistic General (PUG) al
comunei Creteni, judetul Valcea, impune elaborarea unui set de studii de fundamentare care sa
ancoreze viitoarele reglementari intr-o analiza tehnica, stiintifica si legala riguroasa. Acest prim
capitol stabileste cadrul conceptual al intregului demers, avand un rol definitoriu pentru coerenta

documentatiei.

Problema clara pe care o abordeaza este lipsa unui cadru de lucru explicit care sa defineasca

scopul, obiectivele strategice, metodologia de cercetare si fundamentul legislativ al PUG-ului.

Consecinta acestei lipse ar fi o planificare arbitrara, deconectata de realitatile din teren si
vulnerabila din punct de vedere juridic. Implicatia pentru prezentul studiu este ca acest capitol
inaugural trebuie sa functioneze ca o piatra de temelie, definind fara echivoc premisele,
instrumentele si finalitatea procesului de planificare, asigurand astfel o viziune strategica unitara

si auditabild pentru dezvoltarea durabila a comunei.

Fundamentarea metodologicad a acestui capitol se bazeazda pe o abordare structuratd, care
transforma cerintele generale de planificare intr-un set de instrumente de cercetare concrete si
verificabile. Constatarea este ca o planificare eficienta necesita o definire precisa a surselor de date,
a metodelor de analiza si a ipotezelor de lucru. Problema este riscul unei abordari superficiale, pur
descriptive, care nu reuseste sa produca un diagnostic real al teritoriului. Consecinta este ca
metodologia acestui studiu este una integratd, ce imbina analiza cantitativa cu cea calitativa. Se
utilizeaza surse de date oficiale (LMI, RAN, date cadastrale OCPI), documente strategice (PATJ,
Strategia Locald) si surse cartografice (harti istorice, ortofotoplanuri), ierarhizate conform
gradului de incredere, pentru a crea o baza de date robusta. Metodele de analiza includ evaluari
multicriteriale ale fondului construit, analize spatiale complexe in sistem GIS si o analiza
comparativa diacronica. Implicatia este cd fiecare propunere de reglementare din capitolele
ulterioare va fi direct trasabila la o concluzie derivata din aceasta structura metodologica,
asigurand transparenta si obiectivitatea intregului demers. Toti parametrii sunt definiti ca valori
de lucru deschise, ce urmeaza a fi calibrate pe parcursul analizelor subsecvente, garantand o

adaptabilitate la realitatile din teren.

1.1. SCOPUL SI OBIECTIVELE STUDIULUI

Constatarea factuala este ca scopul principal al prezentului studiu de fundamentare este de a
oferi suportul tehnic si stiintific necesar pentru actualizarea Planului Urbanistic General al
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comunei Creteni, cu un accent specific pe protejarea si valorificarea patrimoniului cultural si
peisagistic. Demersul transcende simpla inventariere, vizand crearea unui cadru de reglementare

coerent care sa armonizeze conservarea valorilor identitare cu dezvoltarea durabila a comunitatii.

Problema clara pe care o adreseazd este vidul normativ actual, care permite interventii

necontrolate si erodeaza specificul local.

Consecinta este ca perimetrul de actiune al studiului este strict delimitat la transpunerea spatiala
a principiilor de protectie, excluzand formularea de politici economice sau sociale generale.
Implicatia pentru PUG este cd zonele de sens ale studiului, precum regimul monumentelor istorice,
regulile pentru zonele construite protejate si managementul peisajului viticol, devin pilonii centrali

ai viitoarei reglementari urbanistice.

Pentru atingerea scopului principal, au fost definite cinci obiective strategice, fiecare reprezentand

o etapa logica in constructia fundamentarii:

1. Identificarea si ierarhizarea valorilor de patrimoniu: Constatarea existentei unui
patrimoniu cultural si natural divers impune, ca prim pas, un inventar complet. Problema
este lipsa unei viziuni de ansamblu. Implicatia este ca acest obiectiv va produce o baza de
date exhaustiva a tuturor elementelor valoroase, de la monumente clasate la arhitectura

vernaculara si peisaj.

2. Analiza starii de conservare si a riscurilor: Odatd inventariate, valorile trebuie
diagnosticate. Problema este degradarea acceleratd a multor elemente de patrimoniu.
Implicatia este ca acest obiectiv va produce un registru de riscuri si vulnerabilitati, care va
prioritiza interventiile.

3. Delimitarea zonelor cu regim de protectie: Protectia eficienta necesita un cadru
spatial clar. Problema este ambiguitatea limitelor actuale de protectie. Implicatia este ca
acest obiectiv va produce, pe suport cadastral, delimitarea precisd a Zonelor Construite

Protejate si a zonelor de protectie a monumentelor.

4. Fundamentarea principiilor generale de interventie: Orice reglementare trebuie sa
se bazeze pe o filosofie de interventie coerentd. Problema este lipsa unor ghidaje clare
pentru proiectanti si proprietari. Implicatia este ca acest obiectiv va produce un set de

principii (conservare, integrare, management peisagistic) care vor sta la baza RLU.

5. Propunerea de reglementari urbanistice specifice: Acesta este obiectivul final, de

transpunere a analizelor in norme juridice. Problema este caracterul adesea abstract al
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regulamentelor. Implicatia este cd acest obiectiv va produce articole concrete pentru

Regulamentul Local de Urbanism, direct aplicabile in procesul de autorizare.

Fiecare obiectiv este direct ancorat in problemele practice ale teritoriului. Obiectivul de identificare
si ierarhizare raspunde necesitatii unui inventar actualizat, fara de care nicio politica publica de
protectie nu poate fi eficientd. Obiectivul de delimitare a zonelor protejate raspunde direct
problemei dezvoltarilor haotice din proximitatea monumentelor si din vetrele satelor, o problema
identificati ca fiind criticii. In acelasi timp, metodologia permite o abordare flexibild, in special in
cadrul obiectivului 5, unde se vor analiza variante de reglementare cu grade diferite de
restrictivitate, evaludndu-se impactul socio-economic al fiecareia. Aceasta structura clara si
ierarhizatd a obiectivelor asigura un parcurs metodologic riguros si o tranzitie logica catre

detalierea instrumentelor de lucru.

1.2. METODOLOGIA DE LUCRU

Constatarea factuala a complexitatii problematicii impune adoptarea unei metodologii de lucru
integrate si multidisciplinare, pentru a asigura o fundamentare riguroasa si transparenta. Procesul
este structurat in trei etape logice si succesive, fiecare avand un set clar de instrumente si livrabile
intermediare, garantand trasabilitatea de la colectarea datelor la formularea propunerilor.
Problema abordata este riscul unei analize superficiale sau sectoriale, incapabild sa surprinda

interdependentele dintre patrimoniu, peisaj si dezvoltare.
Consecinta este o abordare holistica, ce imbina metode cantitative si calitative.

Prima etapa: Documentarea si Colectarea Datelor. Aceasta faza constituie fundamentul
empiric al studiului. Problema este calitatea si fiabilitatea surselor. Pentru a minimiza acest risc,

metodologia impune o ierarhizare a surselor de date:

1. Surse de Nivel N+1 (Date oficiale verificate): Lista Monumentelor Istorice (LMI),
Repertoriul Arheologic National (RAN), date cadastrale vectoriale de la OCPI Valcea.

Acestea constituie sursa de adevar pentru statutul legal si localizarea proprietatilor.

2. Surse de Nivel No (Documente strategice): Planul de Amenajare a Teritoriului
Judetean (PATJ) Valcea, Strategia de Dezvoltare Economico-Sociald a comunei Creteni

2021-2027. Acestea ofera cadrul de coerenta strategica.

3. Surse de Nivel N-1 (Date cartografice si de arhiva): Harti istorice (ridicari
topografice militare, planuri directoare de tragere), ortofotoplanuri actualizate, documente

de arhiva. Acestea permit o analiza diacronica.
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4. Surse de Nivel N-2 (Cercetare directa): Observatii si relevee pe teren, interviuri cu

localnicii. Acestea valideaza informatiile si aduc o perspectiva calitativa.

A doua etapa: Analiza si Interpretarea Datelor. Aceasta faza transforma datele brute in
cunoastere. Problema este riscul unei interpretari subiective. Pentru a contracara acest risc, se

utilizeaza un set de metode analitice formalizate:

1. Analiza morfologica si tipologica a fondului construit: Se utilizeaza o metoda de

evaluare multicriteriald a valorii arhitecturale (autenticitate, integritate, reprezentativitate)

si a starii de conservare.

2. Analiza peisajului: Se aplica o metodologie de identificare si delimitare a unitatilor de

peisaj, de evaluare a coridoarelor vizuale si a punctelor de belvedere.

3. Analiza spatiala GIS: Toate datele cu relevanta teritoriala sunt integrate intr-un sistem

GIS. Aceasta permite analize corelative complexe: suprapunerea parcelarului istoric peste

cel actual, corelarea zonelor de risc natural cu fondul construit, analiza distributiei spatiale

a valorilor de patrimoniu. Aceastd metoda este esentiald pentru a verifica ipoteze de lucru

si pentru a fundamenta obiectiv delimitarile zonelor protejate.

Etapa
Metodologica

1. Documentare si

Colectare Date

2.  Analiza  si

Interpretare

3. Sinteza si

Propunere

Finantat de
Uniunea Europeand
MextGenarationEL

Instrumente Principale

Baze de date oficiale (LMI, RAN),
Analizd documente strategice,
Studii cartografice, Cercetare de

teren
Evaluare multicriteriald; Analiza

GIS; Analiza comparativa harti
istorice; Analizd SWOT.

Matrice de corelare analiza-

propunere; Scenarii de
dezvoltare; Mese rotunde de
consultare.

“»

Livrabile Intermediare Cheie

Inventarul brut al valorilor de patrimoniu;
Baza de date a surselor ierarhizate (Source

Registry).

Harti tematice de analiza (valoare, stare de
conservare, riscuri); Ierarhizarea valorilor
de patrimoniu (Nivel A, B, C); Registrul de

riscuri si vulnerabilitati.

Propunerile de delimitare a zonelor protejate
(GIS); Setul de principii de interventie;
Articolele de fundamentare pentru RLU;

Planul de actiune.
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A treia etapa: Sinteza si Formularea Propunerilor. Aceasta reprezinta punctul culminant,
unde diagnosticul se transforma in prescriptie. Problema este asigurarea unei legaturi logice si

auditabile intre analiza si propunere.

Consecinta este utilizarea unei matrice de corelare, care leaga fiecare propunere de reglementare
de o problema sau un potential specific, identificat in faza de analiza. O atentie deosebita este
acordatd procesului de delimitare a zonelor protejate, care se realizeaza pe suport cadastral
actualizat si este insotit de o argumentare tehnica detaliata pentru fiecare segment de limita.
Implicatia finala este ca limitele studiului sunt clar definite: documentul nu realizeaza expertize
tehnice individuale, nu se substituie studiilor de specialitate sectoriale (geotehnic, hidrologic) si
nu propune solutii de proiectare, ci doar stabileste cadrul de reglementare pentru acestea,

asigurand o tranzitie fireasca catre analiza cadrului legislativ specific.

1.3. CADRUL LEGISLATIV

Constatarea factuala este ca fundamentarea juridica a studiului este o conditie non-negociabila
pentru validitatea si aplicabilitatea sa. PUG-ul se afld la intersectia a trei domenii majore de
reglementare: protejarea monumentelor istorice, amenajarea teritoriului si urbanismul, si

protectia mediului.
Problema clara este complexitatea si, uneori, suprapunerea acestor reglementari.

Consecinta pentru metodologie este necesitatea unei analize aprofundate a fiecarui act normativ
relevant, pentru a extrage obligatiile si conditionarile specifice si a le transpune coerent in

reglementarile urbanistice propuse.

Actul normativ central pentru problematica patrimoniului este Legea nr. 422/2001 privind
protejarea monumentelor istorice, republicata. Aceasta stabileste obligatii directe, precum
delimitarea zonelor de protectie (cu o raza minima de 100 de metri in lipsa unui studiu) in jurul
celor doud monumente clasate si instituirea unui regim de construire restrictiv, care necesita avizul
obligatoriu al Ministerului Culturii. Legea fundamentala in planificare, Legea nr. 350/2001
privind amenajarea teritoriului si urbanismul, republicata, cu modificarile si completarile
ulterioare, defineste ierarhia documentatiilor de urbanism si stabileste continutul-cadru pentru
PUG si RLU, prezentul studiu fiind o componenta obligatorie a acestuia. Ordonanta
Guvernului nr. 43/2000 privind protectia patrimoniului arheologic, republicata, este
deosebit de relevanta dat fiind potentialul arheologic al zonei, impunand includerea in RLU a

prevederilor privind supravegherea arheologica in zonele definite ca avand potential. Legea nr.

Finantat de
Uniunea Europeand }'
MextGenarationEL

12

Planul National
de Redresare si Rezilienta




- ACUM, AICI, MNOW, HERE,
COMUNA CRETENI V E GO | b | e
JUDETULYV ALCEA Elaborare Plan Urbanistic General (PUG) Comuna Creteni, Judetul Valcea

Studiu de fundamentare istoric si peisagistic

5/2000 privind aprobarea Planului de Amenajare a Teritoriului National (PATN) -
Sectiunea a III-a - Zone protejate ofera cadrul general pentru protectia peisajului cultural,

fundamentand propunerile privind peisajul viticol.

Act Normativ Relevanta Specifica pentru Implicatii Concrete pentru
Principal Studiul Creteni PUG/RLU

Legea nr. 422/2001 Stabileste regimul juridic pentru Obligativitatea delimitarii precise a
privind protejarea monumentele clasate (Biserica de Zonelor de Protectie (ZPMI) si

monumentelor istorice

lemn si Monumentul Eroilor).

instituirea unui regim de avizare

speciala in RLU.
Legea nr. 350/2001 Defineste rolul, continutul si Structurarea documentatiei conform
privind amenajarea procedura de avizare/aprobare a continutului-cadru legal; definirea
teritoriului si  PUGsiRLU. UTR-urilor; asigurarea participarii
urbanismul publice.
O0.G. nr. 43/2000 Fundamenteazi necesitatea  Obligativitatea delimitarii Zonelor cu
privind protectia  protectiei preventive a Potential Arheologic Prezumate
patrimoniului patrimoniului arheologic  (ZPAP) si conditionarea lucrarilor de
arheologic necercetat. avizul de specialitate.
Legea nr. 5/2000 Ofera cadrul pentru protectia Fundamenteazid propunerile de
privind PATN - peisajelor culturale de interes delimitare a Zonelor Protejate ale
Sectiunea a III-a - Zone national/regional. Peisajului ~ Viticol = (ZPPV)  si
protejate reglementarea  constructiilor in
acestea.
Legea nr. 10/1995 Stabileste cerintele fundamentale Orice reglementare de interventie pe
privind calitatea 1in de calitate pentru constructii, fondul construittrebuie sa fie corelata
constructii inclusiv pentru interventii pe cu cerintele de rezistentd, siguranta la
cladiri existente. foc etc.
O0.U.G. nr. 57/2007 Oferda cadrul de protectie pentru Necesitatea de a verifica daca

privind regimul ariilor

naturale protejate

habitate si specii de interes

comunitar (reteaua Natura 2000).

Finantat de
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teritoriul comunei se suprapune cu
arii protejate si de a integra masurile

de conservare necesare.
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Pe langa aceste acte principale, o serie de acte normative secundare aduc clarificari esentiale.
Hotararea de Guvern nr. 525/1996 pentru aprobarea Regulamentului General de Urbanism
stabileste definitii si principii generale de urbanism care trebuie respectate. Normele metodologice
de aplicare a legilor mentionate mai sus detaliaza procedurile de avizare si continutul
documentatiilor. Problema este dinamica legislativa; Consecinta este ca PUG-ul trebuie sa se
raporteze la legislatia in vigoare la data elaborarii, mentionand explicit acest lucru. Implicatia
finala este ca intregul esafodaj de reglementari propus in RLU este o constructie juridica complexa,
care trebuie sa fie nu doar coerenta intern, ci si perfect aliniata cu intregul cadru legislativ superior,

pentru a garanta legalitatea si aplicabilitatea sa pe termen lung.
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2. CADRUL LEGAL SI STRATEGIC DE REFERINTA

Acest capitol fundamenteaza propunerile Planului Urbanistic General in contextul normativ si
strategic existent, asigurand o aliniere completa si verificabild. Sunt inventariate si analizate
documentele legislative si strategice de rang superior care impun constrangeri sau ofera directii
pentru dezvoltarea teritoriala a comunei Creteni. Fiecare document este tratat ca un strat de
informatie care contribuie la definirea unui cadru de reglementare coerent pentru protectia

patrimoniului cultural si peisagistic, prin cartografierea obligatiilor si oportunitatilor.

Metodologia utilizata pentru acest capitol implica o analiza a prevederilor legale relevante, cu un
accent pe consecintele lor spatiale directe si indirecte. Sunt extrase obligatiile privind protectia
monumentelor istorice, regimul zonelor protejate si directiile strategice stabilite la nivel judetean.
Aceste elemente sunt apoi corelate pentru a identifica sinergii, conflicte potentiale si necesitati de
reglementare specifice la nivel local. Nu se realizeaza o simpla enumerare a articolelor de lege, ci o
interpretare a impactului acestora asupra teritoriului, pregiatind fundamentul pentru
Regulamentul Local de Urbanism. Acest demers este esential pentru a garanta ca PUG-ul nu este
doar un document de planificare, ci si un instrument administrativ perfect integrat in ierarhia

normativa nationala si regionala.

2.1. Legea 422/2001 - Protejarea Monumentelor Istorice

Constatarea factuala este cad Legea nr. 422/2001 stabileste cadrul fundamental pentru
protejarea monumentelor istorice, definite ca bunuri imobile cu valoare exceptionala. Analiza
acestei legi, in contextul comunei Creteni, releva un set de obligatii concrete care trebuie transpuse
in reglementarile urbanistice. Aceste obligatii vizeaza nu doar cele doud monumente clasate
individual — Biserica de lemn "Sf. Voievozi" (cod LMI VL-II-m-B-09736) si Monumentul Eroilor
(cod LMI VL-III-m-B-09995) — ci si un perimetru adiacent acestora, cunoscut sub numele de zona

de protectie, cu o raza minima de 100 de metri in absenta unui studiu.

Problema clara deriva din lipsa unei delimitari oficiale, aprobate si reglementate pentru aceste
zone, ceea ce creeazd un vid normativ si expune contextul monumentelor la interventii

necontrolate.

Consecinta directa pentru PUG este obligatia de a trasa si reglementa aceste perimetre, instituind

conditii clare de construire pentru a preveni alterarea cadrului istoric.

Legea impune o distinctie clara intre diferitele tipuri de interventii permise asupra unui monument

istoric (conservare, restaurare, consolidare, reabilitare), fiecare avand un regim specific de avizare.
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O problema derivatad este calitatea slaba a interventiilor asupra fondului construit vechi, care, desi

neclasificat, are valoare ambientala.

Consecinta pentru PUG este necesitatea de a introduce in Regulamentul Local de Urbanism
(RLU) criterii tehnice minimale pentru interventii, chiar si pentru cladirile care nu sunt
monumente, atunci cand se afla in zonele de protectie, detaliind materialele permise si principiile
de integrare volumetrica. O componenta esentiala a legii este dreptul de preemtiune al statului la
vanzarea unui monument istoric, exercitat la nivel local, ceea ce implici o responsabilitate
strategica pentru autoritatea publicd. Procedura de avizare, care necesita avizul obligatoriu al
Directiei Judetene pentru Cultura, este un alt element central care trebuie detaliat in RLU pentru

a ghida proiectantii si beneficiarii.

Legea 422/2001 nu se limiteaza doar la protectia cladirilor, ci acopera si componentele artistice
(pictura murala, sculpturad), un aspect relevant pentru Biserica de lemn din 1767. De asemenea,
legea abordeaza problematica descoperirilor arheologice intdmplatoare. Implicatia pentru PUG
este de a cartografia zonele cu potential arheologic cunoscut sau prezumat (ZPAP) si de a introduce
in RLU o proceduri obligatorie de supraveghere arheologici pentru lucririle de terasamente. In
concluzie, transpunerea Legii 422/2001 in PUG-ul comunei Creteni nu este un exercitiu formal, ci
unul fundamental, implicand definirea de zone de protectie, stabilirea de reguli clare de interventie

si crearea unui cadru procedural care sa ghideze dezvoltarea viitoare.

Obligatie Legala Problema Specifica in Propunere de Implicatii Concrete
(Legea Creteni Transpunere in

422/2001) PUG/RLU

Delimitarea Lipsa delimitarii oficiale pe Delimitarea precisi a Instituirea unor reguli
Zonelor de suport cadastral pentru cele ZPMI pe plansele de stricte de construire in

Protectie (ZPMI)

Controlul

Interventiilor

Finantat de
Uniunea Europeand
MextGenarationEL

douda monumente istorice

(Biserica de lemn,

Monumentul Eroilor).

Interventii neadecvate

asupra fondului construit

“»

reglementari

urbanistice, cu o raza
de minim 100 m,
ajustatd pe criterii

peisagistice.

Includerea in RLU a
ghid de

pentru

unui

proiectare

Planul National

RLU pentru ZPMI

(regim de 1inaltime,
materiale, culori,
functiuni).

Toate autorizatiile de
construire din ZPMI

vor fi conditionate de
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Obligatie Legala
(Legea
422/2001)

Protectia
Componentelor
Artistice

Protectia
Patrimoniului
Arheologic

Dreptul de

Preemtiune

COMUNA CRETENI
JUDETUL VALCEA

Problema Specifica in

Creteni

vechi din proximitatea
monumentelor.

Riscul ignorarii
componentelor artistice

(pictura) in timpul unor
lucrari de
consolidare/reparatie la

Biserica de lemn.

Potential arheologic ridicat,
dar necercetat sistematic, cu
risc de

distrugere prin

lucrari.

Lipsa unei strategii locale
pentru exercitarea dreptului
de preemtiune de catre

autoritatea publica.
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Propunere de
Transpunere in
PUG/RLU

ZPMI, detaliind

materialele si tehnicile

compatibile.

Introducerea in RLU a
obligativitatii realizarii
unei investigatii a
componentelor

artistice inainte de
orice interventie

majora.

Delimitarea in PUG a
Zonelor cu Potential
Arheologic Prezumate
(ZPAP) in

obiectivelor istorice.

jurul

PUG-ul
fundamenteaza
valoarea
monumentelor,
permitand includerea
lor in strategii de

dezvoltare locala.

Titlu: Matrice de transpunere a obligatiilor din Legea 422/2001 in PUG/RLU Creteni

2.2. Legea 5/2000 - Zone Protejate

Implicatii Concrete

respectarea ghidului si
de avizul DJC Valcea.

Proiectele de
restaurare vor trebui
sa includa un capitol

distinct de conservare

a componentelor
artistice, avizat de
specialisti.

Orice  lucrare cu

sapatura in ZPAP va
necesita aviz

arheologic si, posibil,

supraveghere de
specialitate.

Facilitarea unor
viitoare parteneriate

public-privat  pentru
punerea in valoare a

monumentelor.

Constatarea factuala este ca Legea nr. 5/2000, privind aprobarea Planului de Amenajare a

Teritoriului National (PATN) - Sectiunea a III-a - zone protejate, reprezintd un instrument

legislativ de rang superior ce stabileste un cadru de protectie pentru areale cu valoare naturala si

Finantat de
Uniunea Europeand
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Planul National

17

de Redresare si Rezilienta



= - ACUM, AICI, NOW, HERE,

‘L Hl a’) COMUNA CRETENI v E G O mmn;lﬂr?m WEHII.'I;.‘THEH.ITLIE

- ( I JUDETULYV AA .CEA Elaborare Plan Urbanistic General (PUG) Comuna Creteni, Judetul Valcea
V 2 Studiu de fundamentare istoric si peisagistic

culturald deosebita. Problema majora este traducerea acestor categorii generale in reglementari
specifice la nivel local. Implicatia pentru PUG este obligatia de a identifica daca pe teritoriul
comunei exista astfel de zone si de a prelua in reglementarile locale toate restrictiile impuse. Legea
pune un accent deosebit pe protejarea peisajului cultural, iar peisajul viticol din zona Dragasani,
din care face parte Creteni, este un element identitar puternic. Problema este ca dezvoltarea
necontrolata a constructiilor poate altera ireversibil acest peisaj. O consecinta directa pentru PUG
este necesitatea de a delimita si reglementa zonele cu valoare peisagistica, introducand reguli
specifice privind amplasarea constructiilor, regimul de inaltime si materialele. Legea promoveaza
conceptul de dezvoltare durabild, ceea ce pentru Creteni se traduce in incurajarea unui turism
responsabil. PUG-ul trebuie sa identifice zonele cu potential turistic si sd conditioneze autorizarea

functiunilor aferente de respectarea unor criterii stricte.

lerarhia Normativa de Protectie a Teritoriului

PATN - Nivel National
(Legea 5/2000)

PAT]) - Nivel Judetean
(PAT] Valcea)

PUG - Nivel Local
(PUG Comuna Creteni)

RLU - Nivel Local

(Regulament Local de Urbanism)

Titlu: Diagrama Ierarhiei Normative de Protectie a Teritoriului

Descrierea diagramei: Diagrama ilustreaza fluxul ierarhic al documentatiilor de amenajare a
teritoriului si urbanism. La cel mai inalt nivel se afla Planul de Amenajare a Teritoriului National
(PATN), care stabileste directivele strategice nationale. Acestea sunt detaliate la nivel regional prin
Planul de Amenajare a Teritoriului Judetean (PATJ). La nivel local, Planul Urbanistic General

(PUG) transpune prevederile documentatiilor superioare, iar Regulamentul Local de Urbanism

) ~
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(RLU) detaliazd normele de construire specifice, asigurand aplicarea concretd a politicilor de

protectie.

2.3. Planul de Amenajare a Teritoriului Judetean (PATJ)
Constatarea factuala este ci Planul de Amenajare a Teritoriului Judetean (PATJ) Valcea
transpune la nivel regional principiile directoare nationale. Problema fundamentala pentru

comuna Creteni este de a se asigura ca PUG-ul propriu este in perfectd concordanta cu prevederile
PATJ.

Consecinta operationald este obligatia de a extrage din PATJ Valcea toate mentiunile si
reglementarile care vizeaza teritoriul comunei (infrastructura, zone agricole, coridoare ecologice)
si de a le integra in PUG. PATJ poate stabili zone cu regim special, precum culoarul de protectie
pentru drumurile nationale (DN 67B) si judetene (DJ 677A), pe care PUG-ul trebuie si le preia cu
exactitate. De asemenea, PATJ reglementeaza protectia resurselor naturale, precum paraul
Pesceana, impunand o zoni non aedificandi pe malurile sale. In ceea ce priveste patrimoniul
cultural, PATJ poate identifica Podgoria Dragasani ca un peisaj de interes judetean, iar rolul PUG-
ului este de a prelua aceasta directiva generala si de a o traduce in reguli specifice pentru teritoriul

sau.

2.4. Strategii de dezvoltare locala si regionala

Constatarea factuala este ca Strategia de Dezvoltare Economico-Sociald a comunei Creteni
2021-2027 pune un accent puternic pe dezvoltarea durabild, bazata pe agricultura si turism.

Problema este ci, adesea, astfel de strategii raman la un nivel declarativ.

Consecinta directd pentru PUG este ca acesta trebuie sd devina principalul instrument de
implementare teritoriala a strategiei. Fiecare obiectiv strategic trebuie sa isi gaseasca o
corespondenta clara in zonificarea si regulamentul propus prin PUG. Strategia locala identifica
viticultura ca fiind un punct forte. Implicatia pentru PUG este de a proteja terenurile viticole prin
reglementari care sa descurajeze scoaterea lor din circuitul agricol. Pe langa strategiile locale,
dezvoltarea comunei este influentata si de strategii regionale (ADR Sud-Vest Oltenia). Pentru a
accesa fonduri europene, proiectele trebuie sa se bazeze pe o documentatie de urbanism clara.
Sinteza acestor documente demonstreaza ca rolul PUG-ului este de a asigura coerenta verticala
(traducand principiile generale in reguli locale) si orizontala (integrand obiectivele sectoriale intr-

o viziune spatiala unitara).
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Obiectiv din Problema
Strategia de Teritoriala Asociata
Dezvoltare 2021-
2027

1. Modernizarea si

dezvoltarea
infrastructurii

2. Dezvoltarea
agriculturii, cu
accent pe
viticultura

3. Dezvoltarea

turismului si a

agroturismului

4. Protectia
mediului si
conservarea
resurselor

naturale

Finantat de
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Retea de drumuri
comunale si ulite
nemodernizate; Lipsa
retelelor de apa si
canalizare 1n unele
zone.

Presiunea
constructiilor
rezidentiale asupra
terenurilor viticole;
Abandonul unor
parcele.

Lipsa infrastructurii de
primire si a produselor

turistice integrate.

Riscuri de aluneciri de

teren; Potentialul
ecologic al luncii
paraului Pesceana
nevalorificat.
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Propunere
in PUG/RLU

Specifica

Zonificarea coridoarelor

pentru modernizarea
drumurilor; Definirea
unor UTR-uri de
extindere conditionate de

echiparea edilitara.

Crearea "Zonei Protejate a
Peisajului Viticol" (ZPPV)
cu reguli stricte de
construire; Stimulente
pentru crame si puncte de

degustare.

Reglementarea

pensiunilor agroturistice

in zonele cu valoare
peisagisticd; Propunerea
de trasee tematice

(culturale, viticole).

Delimitarea zonelor cu
risc natural si interdictie

de construire; Definirea

luncii ca un coridor
ecologic non
aedificandi.

Planul National

“»

Impact Asteptat

Imbunatatirea

accesibilitatii si a

calitatii vietii;
Atragerea de noi
rezidenti.

Protejarea  resursei
peisagistice si
economice;
Dezvoltarea
enoturismului.

Crearea de noi locuri
de munca; Cresterea
veniturilor locale si
consolidarea

brandului de comuna.

Cresterea sigurantei
locuitorilor;
Protejarea
biodiversitatii.
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Dezvoltare 2021-

2027

5. Cresterea Sub-utilizarea

calitatii serviciilor
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3. INCADRAREA IN CONTEXTUL TERITORIAL EXTINS

Constatarea factuala este ca rolul si evolutia istorica a comunei Creteni sunt determinate de
interdependentele dinamice cu polii de putere si centrele economice regionale, in special cu

Municipiul Dragasani, situat la aproximativ 7 km distanta.

Problema clara este ci o analizd izolata, limitata la teritoriul administrativ, nu poate

fundamenta o strategie de dezvoltare coerenta.

Consecinta pentru Planul Urbanistic General este obligatia de a cartografia aceste legdturi,
studiind influenta cailor de comunicatie, rolul jucat de comuna in reteaua de asezari si modul in
care specificul local s-a pastrat sau s-a diluat in contact cu influentele externe. Implicatia este ca
acest capitol fundamenteaza o intelegere extinsa a patrimoniului cultural si a peisajului, conturand
directii de dezvoltare care sa valorifice avantajele pozitionarii geografice si culturale, protejand in

acelasi timp elementele care confera unicitate comunei.

3.1. Contextul Istoric Regional

Constatarea factuala a primei atestari documentare a comunei Creteni in anul 1467, in timpul
domniei lui Radu cel Frumos, plaseaza localitatea intr-un context istoric cu o importanta proprie,
fiind cu 68 de ani mai veche decat prima mentiune a centrului polarizator Dragdsani (atestat in
1535). Problema derivata este ca rolul jucat de Creteni in structura administrativa si economica a

Tarii Romanesti medievale este insuficient cercetat.

Consecinta pentru PUG este orientarea cercetarii catre arhivele istorice pentru a identifica
documente care atesta relatiile de proprietate si schimburile comerciale. Un exemplu este dania
din 1691 a lui Constantin Brancoveanu catre Manastirea Horezu, incluzand "Vinariciul domnesc
din Dealul Cretenilor", fapt ce confirma atat vechimea vocatiei viticole, cat si legaturile cu centre
de putere regionale. Implicatia pentru RLU este ca aceste informatii pot releva un patrimoniu
toponimic si cultural nevalorificat, cu impact direct asupra definirii si extinderii Zonelor cu

Potential Arheologic Prezumate (ZPAP) in jurul acestor puncte de interes istoric.

Podgoria Dragasani, ca entitate geografica si economica, reprezinta principalul cadru de referinta
regional, iar identitatea comunei Creteni este inseparabila de cultura vitei de vie. Problema este
riscul diluarii identitatii locale intr-un brand regional generic. Desi multe aseziri din regiune
impartasesc aceeasi traditie, fiecare are o evolutie si un peisaj distinct. Implicatia pentru PUG este
necesitatea de a promova o dezvoltare care sia evidentieze unicitatea Creteniului in cadrul

podgoriei. Acest lucru se materializeaza prin masuri concrete:
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e Identificarea si protejarea prin RLU a parcelelor vechi de vie si a arhitecturii traditionale a

cramelor;

e Propunerea de trasee turistice care sa conecteze monumentele istorice locale (Biserica de

lemn "Sf. Voievozi", cod LMI VL-II-m-B-09736) de punctele de interes viticol;

e Corelarea reglementarilor urbanistice cu Strategia de Dezvoltare Economico-Sociald 2021-
2027, care nominalizeaza viticultura ca punct forte, asigurand protejarea terenurilor viticole

de presiunea constructiilor rezidentiale.

Relatia cu alte centre urbane, precum Ramnicu Valcea (55 km) si Balcesti (48 km), contureaza un
camp de influente mai larg. Problema este ca gradul de dependenta sau autonomie al comunei nu

este cuantificat.

Consecinta pentru PUG este necesitatea de a analiza, in studiile de fundamentare socio-
economice, fluxurile de navetism, schimburile comerciale si accesul la servicii superioare
(sanatate, educatie). O analiza a locurilor de munca ale celor 2.130 de locuitori (date 2019) ar putea
arata o orientare preponderenta catre Dragasani, dar si o deschidere catre alte centre. Implicatia
este ca aceasta intelegere este cruciala pentru a dimensiona corect necesarul de dotari si servicii la
nivel local (transport public, servicii comerciale) si pentru a anticipa tendintele de dezvoltare

rezidentiala.

Contextul regional este marcat si de un patrimoniu cultural similar in localitatile invecinate
(Gusoeni, Sutesti, Amarasti), precum biserici de lemn si arhitectura vernaculara specifica Olteniei
de sub munte. Problema este absenta unei abordari integrate pentru protejarea acestui patrimoniu

comun.

Consecinta este ca PUG-ul, desi are aplicabilitate strictd pe teritoriul administrativ, poate
propune o componentd de cooperare inter-comunald. Implicatia este includerea in strategia PUG
a propunerii de creare a unor trasee culturale comune sau de armonizare a regulamentelor de
urbanism privind protectia peisajului si a arhitecturii traditionale, sporind astfel atractivitatea

turistica regionala.

Evolutia demografica regionald, marcata de un declin general in zonele rurale, este un alt factor
extern cu impact major. Problema pentru Creteni este contracararea acestei tendinte prin cresterea
calitatii vietii si a atractivitatii rezidentiale. Consecinta pentru PUG este necesitatea de a propune
masuri urbanistice care sd faca din Creteni o alternativa viabild la locuinta in mediul urban.

Implicatiile pentru RLU sunt concrete:
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e Crearea de spatii publice de calitate;
¢ Conditionarea extinderilor de intravilan de asigurarea accesului la utilitati moderne;

¢ Reglementarea unor zone rezidentiale cu densitate mica si parcele generoase (minim 500
mp in ZCP); 4) Protejarea cadrului natural si a linistii specifice mediului rural prin

interzicerea functiunilor poluante.

3.2. Caile de Comunicatie Istorice si Actuale

Constatarea factuala este ca reteaua de drumuri, formata din axele principale DN 67B, DJ 677A

si DC 88, a generat o morfologie asezarilor de tip liniar.

Problema derivata este o vulnerabilitate crescuta la presiunea dezvoltarii de-a lungul acestor
axe, care poate duce la o expansiune necontrolata (ribbon development) si la alterarea peisajului

rural.

Consecinta pentru PUG este obligatia de a reglementa constructiile de-a lungul acestor drumuri.

Implicatia pentru RLU este instituirea unor reguli clare:
e Stabilirea unor retrageri minime fata de axul drumului;
e Reguli privind aliniamentele si regimul de inaltime;

e Conditii de integrare volumetrica pentru a evita un front continuu si haotic, in special

pentru DN 67B in satul Streminoasa.

Drumul National DN 67B (Targu Jiu - Dragasani - Pitesti) este cea mai importanta cale de
comunicatie care traverseaza teritoriul. Problema este ca, desi este un vector de dezvoltare, acesta

genereaza si efecte negative: trafic greu, poluare fonica si fragmentare a habitatelor.

Consecinta este necesitatea de a evalua impactul actual si viitor si de a propune masuri de

mitigare. Implicatiile pentru PUG sunt:
e Propunerea de plantare a unor perdele de protectie vegetale de-a lungul DN 67B;

e Reglementarea in RLU a unor zone tampon cu functiuni compatibile (servicii, comert) intre

drum si zonele de locuit;

e Analiza oportunitatilor economice, prin identificarea de zone pretabile pentru servicii

destinate transportului.
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Drumul Judetean DJ 677A este axa de structurare internd a comunei, legand satele Creteni,
Mrenesti si  Izvoru. Problema frecventd este subdimensionarea si starea tehnica

necorespunzatoare.

Consecinta pentru PUG este necesitatea de a prevedea coridoare de largire si modernizare, in
concordanta cu strategiile Consiliului Judetean. Implicatia pentru RLU este de a institui retrageri
obligatorii pentru constructiile noi fatd de axul drumului, pentru a permite lucrari viitoare fara
exproprieri. Se propune si regandirea profilului stradal in intravilan, pentru a include obligatoriu
trotuare (latime minima 1,50 m), piste pentru biciclete si spatii verzi, transformand drumul intr-

un spatiu public de calitate.

Caile de comunicatie istorice, precum vechile "drumuri ale vinului", desi nu mai sunt complet
functionale, reprezintd un patrimoniu cultural important. Problema este ca aceste trasee sunt

adesea ignorate si risca sa dispara.

Consecinta pentru PUG este obligatia de a le identifica, pe baza hartilor istorice, si de a le proteja.
Implicatia este de a le reactiva ca trasee turistice (pietonale, cicloturistice), conectand puncte de
interes. RLU poate institui un regim special de protectie pentru aceste trasee, interzicand alterarea

lor si incurajand amenajari care sa le puna in valoare, diversificand astfel oferta turistica.

3.3. Reteaua de Localitati si Specificul Regional
Constatarea factuala este ca reteaua de localitati este formata din patru sate, cu satul Creteni
functionand ca centru administrativ. Problema este riscul unei dezvoltari dezechilibrate, cu o

concentrare a investitiilor in centrul de comuna.

Consecinta pentru PUG este necesitatea de a adopta o abordare policentrica. Implicatia pentru
RLU este de a stabili Unitati Teritoriale de Referinta (UTR-uri) distincte pentru fiecare sat, cu
reglementdri care s raspundad nevoilor specifice, incurajand dezvoltarea unor mici centre de

servicii locale sau agroturism pentru a mentine vitalitatea tuturor asezarilor.

Analiza comparativa a patrimoniului este necesara pentru a defini unicitatea comunei in cadrul
micro-regiunii viticole. Problema este ca diferentele subtile in arhitectura vernaculara sau peisaj

sunt adesea trecute cu vederea.

Consecinta este cd PUG-ul, prin studiul istoric si peisagistic, trebuie sa identifice si sa protejeze

elementele distinctive. Implicatia pentru RLU este cd protejarea unei tipologii specifice de crama
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sau de casd de viticultor, unicd pentru Creteni, poate deveni un avantaj competitiv in dezvoltarea

turistica.

Relatiile economice cu Dragasani, centrul urban de proximitate, sunt un factor structurant.

Problema este riscul ca dezvoltarea periurbana sa absoarba identitatea asezarilor rurale.

Consecinta pentru PUG este necesitatea de a gestiona aceasta relatie prin reglementarea zonelor
de la limita cu teritoriul municipiului, creand zone tampon si asigurand o tranzitie graduala intre

urban si rural. Implicatiile pentru RLU sunt:
e Descurajarea extinderii necontrolate a zonelor rezidentiale de tip suburban;
e Promovarea consolidarii vetrelor de sat existente;

e Propunerea de proiecte de cooperare intercomunald, precum dezvoltarea de servicii de

transport public.

Concluzia generala este ca dezvoltarea viitoare a comunei Creteni depinde de capacitatea sa de a-
si consolida specificul local, valorificand oportunitatile oferite de reteaua regionala. PUG-ul devine
astfel un instrument de negociere a identitétii, care stabileste un echilibru intre protejarea
mostenirii si adaptarea la dinamica contemporana. Fiecare reglementare propusa raspunde la
intrebarea: "Cum contribuie aceastd masura la consolidarea rolului si a unicitatii comunei Creteni

1n contextul sau teritorial?".
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4. EVOLUTIA ISTORICA A LOCALITATII

Constatarea factuala a formei actuale a asezarilor din comuna Creteni, ca un palimpsest
teritorial, impune o analiza istorica aprofundata pentru a fundamenta orice decizie de planificare
urbanistica. Teritoriul, fondul construit si organizarea spatiala sunt rezultatul unei succesiuni de

etape istorice, fiecare lasandu-si o amprenta distincta si valoroasa.

Problema clara pe care o adreseaza acest capitol este riscul unei planificari care, ignorand

straturile istorice, ar duce la o dezvoltare anacronica si la erodarea identitatii locale.

Consecinta directd pentru Planul Urbanistic General este obligatia de a reconstitui aceasta
evolutie complexa, interpretand corect transformarile pentru a fundamenta deciziile de protectie

a patrimoniului.

Implicatia pentru Regulamentul Local de Urbanism este cd demersul va urmari delimitarea
nucleelor istorice, protejarea tramei stradale si a parcelarului traditional si stabilirea de conditii
clare pentru integrarea armonioasa a noilor dezvoltari intr-un cadru cu o istorie stratificata,

asigurand o continuitate culturala si spatiala.

Metodologia aplicata in acest capitol este una diacronica, bazata pe o corelare riguroasa intre
sursele documentare scrise si o analiza cartografica comparativa. Constatarea este ca informatiile
istorice sunt adesea fragmentare si, uneori, contradictorii. Problema este riscul de a trage concluzii

pripite pe baza unor surse unice sau neverificate.

Consecinta este ca metodologia impune o abordare prudenta, in care orice ipoteza este sustinuta
de cel putin doua tipuri de surse. Se utilizeaza harti istorice, precum ridicarile topografice militare
austriece sau planurile directoare de tragere, pentru a urmari evolutia vetrelor de sat si a
teritoriului administrativ. Acestea sunt suprapuse peste suportul cadastral actual pentru a
identifica elementele persistente. In paralel, sunt analizate documente de arhivi, monografii locale
si surse oficiale (LMI, RAN). Implicatia este ca in zonele cu informatii incerte, unde sursele se
contrazic, PUG-ul va institui regimuri de protectie preventiva (precum Zone cu Potential
Arheologic Prezumate), care vor conditiona dezvoltarea de realizarea unor studii aprofundate.

Aceastd abordare asigura ca planificarea se bazeaza pe cunoastere, nu pe presupuneri.

4.1. Atestare documentara si evolutie medievala

Constatarea factuala a primei atestari documentare a localitatii Creteni in anul 1467,

consemnata in documente legate de intarirea unor mosii in timpul domniei lui Radu cel Frumos,
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stabileste o adancime istoricd de peste cinci secole si o importantd proprie, anterioara centrului

polarizator Dragasani (atestat la 1535).

Problema clara este lipsa surselor arheologice si documentare detaliate pentru perioada
medievald, care si permitd o reconstituire precisd a vetrei satului, crednd o incertitudine

semnificativa in localizarea nucleului originar al asezarii.

Consecinta acestei incertitudini este necesitatea de a institui o zona cu potential arheologic
extinsd. Implicatia pentru Regulamentul Local de Urbanism este ca orice lucrare de terasament in
perimetrele din jurul bisericilor vechi si a toponimelor cu rezonanta istorica (precum punctul "La
Schit") va fi conditionatd de obtinerea unui aviz arheologic si, dupa caz, de supraveghere de
specialitate. Aceasta masura este critica, avand in vedere ca situri precum bisericuta de lemn "La
Schit", datata traditional din vremea lui Mihai Viteazul, indica o locuire intensa si in secolele
anterioare atestarii. Informatii fragmentare, precum mentiunea din 1691 privind dania
"Vinariciului domnesc din Dealul Cretenilor" catre Manastirea Horezu, ficuta de Constantin
Brancoveanu, nu doar ci reconfirma vocatia viticola a zonei, dar subliniaza si importanta strategica

si economica a localitatii in acea perioada.

Relatia cu Manastirea Horezu, un centru de putere economica si culturald, a fost un factor
determinant in evolutia medievala, statut consolidat de apartenenta sa la patrimoniul mondial
UNESCO. Dania domnitorului Constantin Brancoveanu din anul 1691 sugereaza ca localitatea era
deja recunoscuta pentru calitatea productiei viticole. Problema de cercetare este stabilirea limitelor
proprietatilor manastiresti, care este posibil sa fi modelat parcelarul si reteaua de drumuri intr-un

mod specific.

Consecinta este cd studiul istoric trebuie sa se orienteze catre arhivele mandstiresti si
documentele de proprietate din perioada brancoveneascd pentru a reconstitui acest peisaj.
Implicatia pentru PUG este ca urmele acestor vechi delimitari, odata identificate prin analiza
cartograficad comparativa, pot fi protejate ca elemente de peisaj cultural. Desi nu mai au o functie
juridica, ele au o valoare istorica intrinseca. RLU poate institui un regim de protectie pentru aceste
aliniamente istorice, iar punerea lor in valoare se poate realiza prin crearea de trasee culturale care
leaga istoria locald de cea a unui monument UNESCO, generand astfel oportunitati pentru
turismul cultural. Aceasta abordare transforma o limitare de cercetare intr-o oportunitate de

dezvoltare.
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Constatarea existentei Bisericii de lemn "Sf. Voievozi" (1767), clasatd ca monument istoric (cod
LMI VL-II-m-B-09736), confirma prezenta unei comunitati stabile si instarite la acea vreme,
capabila sa sustina constructia unui liacas de cult de o asemenea valoare arhitecturala. Problema
este cunoasterea limitata a contextului sau original, respectiv amplasarea gospodariilor si structura
vetrei satului din secolul al XVIII-lea. Aceasta incertitudine impune o abordare prudenta in

delimitarea zonei de protectie a monumentului.

Consecinta este ca PUG va delimita aceasta zona generos, incluzand nu doar cimitirul, ci si o arie
inconjuratoare suficient de mare pentru a proteja contextul istoric si peisagistic. Implicatia pentru
Regulamentul Local de Urbanism este ca in interiorul acestei Zone de Protectie a Monumentului
Istoric (ZPMI) se vor impune reguli stricte pentru constructiile noi, amenajarile peisagistice,
garduri sau plantatii, pentru a pastra caracterul traditional. Mai mult, RLU va stipula ca orice
interventie majora in acest perimetru este conditionata de posibilitatea efectuarii unor cercetari
arheologice preventive, care ar putea clarifica organizarea spatiald a vetrei de sat din acea perioada,

transformand o constrangere de reglementare intr-o oportunitate de cunoastere.

4.2. Dezvoltarea in perioada moderna

Constatarea factuala a cresterii demografice a satului Creteni in perioada moderna, de la 72 de
familii in 1722 la 148 de case in 1835, indica o expansiune semnificativa si o consolidare a asezarii.

Problema este cum s-a materializat spatial aceasta crestere.

Consecinta este necesitatea unei analize a hartilor istorice din secolul al XIX-lea, precum hartile
topografice militare sau planurile cadastrale vechi. Implicatia este ca, prin suprapunerea acestora
peste suportul cadastral actual, se poate determina daca expansiunea s-a produs prin indesirea
vetrei existente sau prin extindere liniara de-a lungul drumurilor. Arealele care demonstreaza o
persistenta a parcelarului si a tipologiei de locuire din aceasta perioada devin candidati principali
pentru statutul de Zona Construita Protejata (ZCP). RLU va putea astfel sa aplice reglementari

specifice, justificate de o analiza obiectiva a valorii istorice a tesutului urban.

Infiintarea primei scoli nationale in 1838, deservind satele Izvoru si Creteni, marcheazi inceputul
structurarii unui centru civic modern. Constatarea este ca dotarile publice s-au dezvoltat progresiv:
scoala (1838), urmata de consolidarea unui centru administrativ (primarie) la sfarsitul secolului al
XIX-lea si de un camin cultural. Problema este cd amplasamentul exact al acestor prime cladiri si

evolutia ulterioara a polului de servicii trebuie identificate si valorificate. Zona centrala a satului
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Creteni, desi nu contine exclusiv cladiri monument, are o valoare memoriald si functionala

importanta.

Consecinta pentru PUG este cd acest pol civic trebuie consolidat. Implicatia pentru RLU este
instituirea unui regim urbanistic special, care sa incurajeze mentinerea functiunilor publice, sa
reglementeze calitatea spatiului public si sa impuna un cod de design pentru constructiile noi,

pentru a intari caracterul de centru al localitatii.

Constatarea participdrii locuitorilor la Razboiul de Independentd si ridicarea Monumentului
Eroilor (1916-1919), cu cod LMI VL-III-m-B-09995, in fata bisericii, creeaza un ansamblu civic si
religios cu o puternica incarcatura simbolica. Problema este ca acest spatiu, adesea tratat pur

functional, nu are o amenajare corespunzatoare valorii sale.

Consecinta este ca PUG trebuie si il reglementeze ca o piateta publica cu caracter ceremonial.
Implicatia pentru RLU este interzicerea parcarii autovehiculelor in imediata apropiere a
monumentului, propunerea unor amenajiri peisagistice care sa-1 puna in valoare (platforma
minerald, banci, vegetatie joasa) si controlul strict al oricarei constructii noi din campul vizual al

ansamblului, pentru a proteja valoarea sa ambientald si simbolica.

Reformele agrare din secolul al XIX-lea si inceputul secolului XX au avut un impact major asupra
structurii proprietatii si a peisajului agricol, ducand probabil la faramitarea marilor proprietati si
la aparitia unui nou parcelar specific taranimii improprietarite. Problema este intelegerea modului

in care aceste reforme au modelat peisajul actual.

Consecinta este ca studiul istoric trebuie corelat cu o analiza a evolutiei cadastrului. Implicatia
este cd parcelele sau modelele de organizare funciara care dateaza din aceasta perioada si care au
o valoare peisagistica deosebita ar putea fi incluse intr-o zona de protectie a peisajului. RLU poate
introduce reglementari care sa incurajeze mentinerea acestor structuri agrare istorice si sa

descurajeze comasarile sau fragmentarile abuzive care le-ar distruge caracterul.

4.3. Transformari in perioada contemporana

Constatarea factuala a impactului perioadei comuniste, prin colectivizarea agriculturii,
reprezinta o ruptura majora in evolutia organica a localitatii. Problema este evaluarea impactului
real al infiintarii Cooperativelor Agricole de Productie (CAP): demolarea gospodariilor
traditionale, afectarea parcelarului istoric si alterarea modului de viata legat de viticultura. Urmele
acestei perioade in teritoriu, precum fostele sedii CAP, grajduri sau depozite, reprezinta o categorie

speciala de fond construit.
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Consecinta este cd PUG trebuie sa stabileascd un regim pentru aceste cladiri. Implicatia pentru
RLU este de a incuraja reconversia lor functionala pentru activitati economice noi (mici unitati de
productie, depozite) si de a stabili reguli clare pentru demolare. De asemenea, trebuie analizat
modul in care s-au reconstituit proprietatile dupa 1990 si daca acest proces a generat conflicte
funciare sau un parcelar nefunctional, probleme care pot fi mitigate prin reglementari urbanistice

privind comasarea voluntara a terenurilor.

Dezvoltarea infrastructurii in a doua jumatate a secolului XX a adus beneficii, dar si o
standardizare a solutiilor tehnice care a afectat peisajul. Constatarea prezentei retelelor edilitare
aeriene, in special a stalpilor de electricitate, reprezinta o forma de poluare vizuala in zonele cu

valoare istorica. Problema este cum se poate corecta acest impact negativ.

Consecinta este cad PUG trebuie sd includa o strategie de dezvoltare pe termen lung care sa aiba
ca obiectiv ingroparea acestor retele, cel putin in zonele protejate. Implicatia pentru RLU este de a
sustine acest demers prin stabilirea unor coridoare tehnice subterane la orice lucrare de
modernizare a drumurilor, asigurand ca viitoarele retele nu vor mai necesita interventii aeriene.
Aceasta masura, desi costisitoare pe termen scurt, este esentiala pentru protejarea pe termen lung

a calitatii peisajului cultural.

Perioada post-comunista a fost marcata de noi dinamici demografice si constructive, generate in
special de proximitatea fatd de Dragasani. Constatarea este o presiune imobiliara care risca sa
erodeze caracterul traditional al satelor, prin aparitia unor constructii noi ce nu respecta scara,
materialele si stilul local. Problema este lipsa unui set de reguli clare care sa ghideze noile

dezvoltari.

Consecinta este ca PUG trebuie sd introduca in RLU un "ghid de proiectare" pentru zonele rurale.
Implicatia este formularea unor principii si recomandadri clare privind volumetria (maxim
P+1E+M), regimul de inaltime (H cornisa maxim 7.0m), tipurile de acoperis (in doua sau patru
ape), materialele de finisaj (tencuieli minerale, lemn) si culorile permise (paleta de culori naturale).
Scopul nu este de a impune un stil arhitectural, ci de a ghida dezvoltarea, asigurand o integrare

armonioasa a noilor constructii in contextul valoros existent.

4.4. Analiza cartografica comparativa

Constatarea ca suprapunerea hartilor istorice peste suportul topografic actualizat este o metoda

esentiald pentru a intelege transformarile teritoriale, permite o analiza obiectivd a persistentei
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structurilor spatiale. Problema este cum se traduc aceste constatari tehnice in masuri de protectie

concrete.

Consecinta este ierarhizarea elementelor de trama stradala si parcelar. Elementele structurante,
care definesc "scheletul” istoric al asezarii, trebuie distinse de cele secundare. Strazile si limitele
de proprietate care se dovedesc a fi cele mai vechi si mai stabile ar trebui sa beneficieze de un regim
de protectie special. Implicatia pentru RLU este ca acestea vor fi considerate parte a patrimoniului
cultural. Orice interventie de modernizare asupra lor va fi conditionatid de pastrarea traseului
istoric. Concluziile acestei suprapuneri evidentiaza persistenta vetrelor de sat din Creteni si Izvoru
si a axelor principale de comunicatie, justificand propunerea de instituire a unor Zone Construite
Protejate (ZCP).

Analiza comparativa a hartilor poate releva si evolutia utilizarii terenului. Constatarea este ca
suprafetele viticole au fluctuat de-a lungul timpului. Problema este identificarea zonelor care, desi
in prezent abandonate, au avut in trecut o vocatie viticola. Aceste terenuri pot avea un potential
pedologic si expozitional ridicat. Consecinta este ci aceasta analiza istorica poate fundamenta
zonificarea agricola a PUG. Implicatia pentru RLU este ca zonele cu traditie viticola dovedita pot
fi declarate zone protejate pentru aceasta culturda. RLU poate introduce stimulente pentru
replantarea vitei de vie si descurajarea altor tipuri de utilizari, contribuind astfel la refacerea

peisajului cultural specific care a definit localitatea de-a lungul secolelor.

Constatarea evolutiei vetrelor de sat, prin analiza cartografici, permite identificarea
nucleelor originare si a etapelor succesive de extindere. Problema este intelegerea logicii acestor
extinderi — organice sau planificate — pentru a defini caracterul fiecarei zone. Consecinta este
posibilitatea de a adapta reglementirile urbanistice in functie de vechimea si caracterul tesutului
urban. Implicatia pentru RLU este ca in nucleul istoric se vor impune reguli mai stricte de protectie
a patrimoniului construit si a parcelarului, in timp ce in zonele de extindere mai recentd se poate
permite o mai mare flexibilitate, asigurand insa o tranzitie coerentd si armonioasa intre vechi si

nou. Acest grad de nuantare a reglementarilor este esential pentru un urbanism adaptat la context.

Analiza evolutiei istorice, bazatd pe coroborarea surselor documentare si cartografice, este un
instrument indispensabil in fundamentarea PUG. Concluziile acestui capitol nu sunt simple
constatari academice, ci devin argumente tehnice directe pentru delimitarea zonelor protejate
(ZCP, ZPAP), pentru stabilirea reglementarilor detaliate din RLU si pentru definirea unei viziuni
de dezvoltare care sa respecte si sa valorifice mostenirea istorica a comunei Creteni, asigurand ca

viitorul se construieste in consonanta cu trecutul.
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5. ANALIZA MORFOLOGIEI URBANE

Constatarea factuala a asezarii liniare a localitatilor de-a lungul principalelor cai de
comunicatie (DN 67 B, DJ 677 A, DC 88) reprezinta punctul de plecare al analizei morfologice,

~n

tratand trama stradala si parcelarul ca pe o "amprenta genetica" a teritoriului.

Problema clara care deriva de aici este vulnerabilitatea acestei structuri traditionale la presiunile

de dezvoltare contemporane, precum cresterea traficului si densificarea necontrolata.

Consecinta si implicatia directd pentru Planul Urbanistic General este necesitatea de a formula
reglementari care sia gestioneze aceasta tensiune, permitdnd modernizarea, dar protejand
caracterul specific al morfologiei rurale. Acest capitol identifica elementele structurale persistente

si valoroase, fundamentand propunerile normative pentru PUG si RLU.

Metodologia acestui capitol se bazeaza pe o analiza diacronica si comparativa a tramei stradale, a
parcelarului si a spatiilor publice, coreland informatiile cartografice istorice (harti topografice
militare, planuri directoare de tragere) cu situatia cadastrala actuala si cu datele extrase din studiul
istoric. Problema este riscul unei analize pur descriptive. Pentru a evita acest lucru, se identifica
tipologii morfologice, se evalueaza gradul de conservare a structurilor traditionale si se analizeaza
transformarile recente, prin cartografierea problemelor si a potentialului. Sunt explorate tematici
precum evolutia retelei de ulite, tipologiile de parcelar alungit specifice zonei subcarpatice si rolul
vetrei bisericii ca spatiu public traditional. Oportunitatile si constrangerile identificate vor
fundamenta reglementarile detaliate, asigurand ca fiecare componenta a morfologiei rurale este

tratatd in mod specific.

5.1. Evolutia Tramei Stradale Rurale

Constatarea factuala este ca trama stradala a comunei Creteni este structurata de trei axe
principale: DN 67B, DJ 677A si DC 88, de-a lungul carora s-au dezvoltat liniar satele, o structura

generatd de adaptarea la relieful colinar si la reteaua hidrografica a paraului Pesceana.

Problema clara este ci aceastd retea primara, adaptata unor nevoi istorice, se confrunta cu
presiuni noi: cresterea traficului auto, necesitatea de a introduce retele edilitare si dorinta de a crea

spatii publice sigure pentru pietoni si biciclisti.

Consecinta pentru PUG este obligatia de a trata trama stradala nu doar ca un sistem de circulatie,
ci ca un element de patrimoniu cultural si un spatiu public complex. Implicatia pentru RLU este

ca orice interventie de modernizare a acestor drumuri trebuie sa fie conditionata de realizarea unui
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profil stradal integrat, care sa includa, pe langa partea carosabila, si trotuare (ldtime minima 1,50

m), spatii verzi de aliniament si, unde este posibil, piste pentru biciclete.

O problema specifica a asezarilor liniare este lipsa unei ierarhizari clare a retelei stradale si
dificultatea de a crea legdturi transversale, majoritatea ulitelor secundare fiind fundaturi cu

caracter privat.

Consecinta pentru PUG este necesitatea de a identifica punctele unde se pot crea noi legaturi
transversale sau unde ulitele existente pot fi modernizate si deschise circuitului public, pe baza
reactivarii unor vechi poteci sau prin utilizarea terenurilor publice. Implicatia pentru RLU este
introducerea de prevederi care sa stimuleze crearea acestor legaturi, de exemplu, prin acordarea
unor bonusuri urbanistice pentru proprietarii care cedeaza o fasie de teren pentru realizarea unei

alei publice, crescand astfel conectivitatea pietonala si ciclista.

Principalele transformari suferite de trama stradala in perioada recenta sunt legate de cresterea
traficului si de interventiile punctuale de modernizare. Largirea carosabilului, adesea realizata fara
o viziune integrata, a dus la disparitia santurilor traditionale si la crearea unui mediu ostil pentru
pietoni. Problema este ca aceste interventii erodeaza "amprenta genetica" a asezarii. Implicatia
pentru PUG este de a stabili un set de reguli clare pentru orice interventie viitoare asupra
drumurilor publice din intravilan, definind in RLU profile stradale tip adaptate fiecarei zone.
Aceste profile vor reglementa latimea minima a trotuarelor (1,50 m), materialele de finisaj, tipul
de vegetatie si modul de colectare a apelor pluviale (prin rigole deschise), alaturi de introducerea

conceptului de "strada rezidentiald" cu viteza limitata (30 km/h).

5.2. Tipologii de Parcelar Rural

Constatarea factuala este ci parcelarul din comuna Creteni este dominat de tipologia specifica
zonelor subcarpatice: parcela alungita si ingusta ("in fasii"), orientata perpendicular pe calea de

comunicatie sau pe linia de cea mai mare panta.
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Problema clara este cd acest parcelar traditional este supus unor presiuni de transformare,
precum comasarea agricolda, care altereaza peisajul, sau fragmentarea excesiva in zonele
rezidentiale, care duce la o indesire nesustenabila. Implicatia pentru PUG este de a reglementa
aceste procese, introducand in RLU o dimensiune minima a parcelei pentru constructii noi (500
mp) si conditionand operatiunile de comasare de pastrarea unor aliniamente vegetale care

marcheaza limitele istorice.

Organizarea traditionald a gospodariei rurale, cu amplasarea casei in fata parcelei, urmata de
anexe, gradina si vie, este un alt element morfologic esential. Problema este cd modelele de locuire
contemporane ignora aceasta logica, generand o pierdere a coerentei frontului stradal. PUG-ul
poate contracara aceasta tendintd prin RLU, stabilind un aliniament de construire obligatoriu
(retragere maxima de 5 metri) si introducand reguli privind amplasarea si volumetria anexelor
(regim de inaltime Parter, suprafatd maxima), astfel incat acestea sa ramana subordonate cladirii

principale.
Organizarii unei gospodarii traditionale in Creteni:
Frontul stradal: Imprejmuire traditionali (gard de lemn pe soclu de piatri), poarti de acces.

Zona 1 (rezidentiald): Casa de locuit, amplasatd in primii 10-15 metri de la stradi, cu fatada

principala paralela cu ulita. Langa casd, o gradina cu flori.

Zona 2 (anexe gospodiresti): In spatele casei, sunt dispuse constructii anexe cu rol agricol (grajd,
fanar, magazie).
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Zona 3 (gradina de legume): O parcela dedicata culturilor pentru consum propriu.
Zona 4 (livada/vie): Partea din spate a proprietatii, plantatd cu pomi fructiferi sau vita-de-vie.

In zonele de extindere recenti a intravilanului, se constati o absenta a regulilor de parcelare, ceea
ce genereaza strazi subdimensionate si lipsa spatiilor publice. Problema este lipsa instrumentelor

de urbanism care sa ghideze acest proces.

Consecinta pentru PUG este obligatia de a reglementa strict conditiile de extindere a zonelor
construibile, impunand prin RLU elaborarea unui Plan Urbanistic Zonal (PUZ) pentru orice
dezvoltare care implica mai mult de trei parcele. Acest PUZ va trebui sia demonstreze o integrare
coerenta in trama stradala, sa prevada o ierarhizare a drumurilor, sa aloce un procent minim de 5-
10% pentru spatii verzi publice si sd asigure coridoare pentru retele edilitare, conform Legii

350/2001.

5.3. Spatii Publice Traditionale
Constatarea factuala este ca spatiul public traditional din Creteni era reprezentat de nuclee cu
incdrcatura sociala si simbolica: vatra bisericii, intersectia principala a ulitelor ("in cruce") sau

fantana satului.

Problema clara este ca aceste spatii si-au pierdut functia sociala, fiind astazi tratate ca simple
noduri de circulatie, un exemplu fiind spatiul din fata ansamblului Biserica "Sf. Voievozi" -
Monumentul Eroilor, dominat de traficul auto. Implicatia pentru RLU este de a le acorda un statut
special de zone de interes public local, stabilind reguli specifice de amenajare: restrangerea
circulatiei auto, introducerea de mobilier urban adecvat, amenajari peisagistice si interzicerea

constructiilor care le-ar altera caracterul.

O problema specifica este privatizarea de facto a domeniului public prin ocuparea trotuarelor si
acoperirea santurilor fara solutii tehnice adecvate. Implicatia pentru PUG este de a reafirma
caracterul public si inalienabil al acestor spatii prin delimitarea precisa a domeniului public in
plansele de reglementari. RLU trebuie sd introduca sanctiuni clare pentru ocuparea abuziva a
domeniului public si sa stabileascd o procedura standardizatd si avizatd pentru amenajarea

acceselor la proprietati, care sa nu afecteze scurgerea apelor.

Valorificarea spatiilor publice traditionale poate deveni un motor pentru revitalizarea sociala si
turistica. Vatra bisericii poate gazdui targuri de produse locale, iar ulitele vechi pot deveni trasee

pietonale tematice. Problema este ca potentialul economic al acestor spatii nu este perceput.

“»
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Consecinta pentru PUG este de a propune un "Plan de actiune pentru spatiile publice", un
document complementar RLU, care sa identifice aceste locuri si sa sugereze un calendar de
interventii si posibile surse de finantare. Acest plan ar putea include proiectul de reamenajare a
centrului civic din satul Creteni, crearea unui mic amfiteatru in aer liber 1anga caminul cultural sau

amenajarea unui punct de belvedere.
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6. ANALIZA FONDULUI CONSTRUIT EXISTENT

Constatarea factuala a existentei pe teritoriul comunei Creteni a unui patrimoniu stratificat, ce
include monumente istorice clasate si un fond valoros de arhitectura vernaculara, impune tratarea
fondului construit ca pe cea mai vizibila marturie a istoriei si identitatii locale. Acest capitol
inventariaza si analizeaza acest patrimoniu din perspectiva istorica si arhitecturala, clasificand
cladirile pe perioade, stiluri si tipologii, evaluand starea lor de conservare si identificand acele
imobile care, prin autenticitate si calitate, contribuie la specificul cultural al asezarilor. Aceasta

cartografiere a valorii este fundamentala pentru orice strategie de protectie.

Metodologia acestui capitol are la baza o analizd morfologica si tipologicd, corelata cu datele
extrase din studiul istoric. Se identifica caracteristicile definitorii ale arhitecturii traditionale,
materialele si tehnicile de constructie specifice zonei viticole a Dragasaniului, precum si influentele
stilistice care au marcat evolutia fondului construit, precum stilul neoromanesc sau arhitectura

interbelica.

Problema clara abordatid este evaluarea starii fizice a acestui patrimoniu, vulnerabil la
interventii neadecvate sau abandon. Fiecare subcapitol transforma analiza intr-un instrument

operational, ale carui concluzii sunt transpuse direct in propuneri de reglementari urbanistice.

6.1. Arhitectura vernaculara/traditionala

Constatarea factuala este ca pe teritoriul comunei Creteni inca supravietuiesc numeroase
exemple de arhitectura vernaculara specifice zonei de deal a Olteniei, strans legate de viticultura.
Tipologia dominanta este casa cu doud niveluri, cu beci sau pivnita la parter, adesea partial
ingropatd, si spatii de locuit la etaj, accesibile printr-o prispa sau foisor. Materialele sunt locale:
fundatii din piatra de rau, pereti din lemn sau paianta si acoperisuri inalte cu invelitori din sita sau
olana. Prispa, decorati cu stalpi de lemn sculptati, are un rol functional, protejand peretii si creand

un spatiu intermediar intre interior si exterior.

Problema clara care ameninta acest patrimoniu este disparitia sa treptatd, sub presiunea
modernizarii si a lipsei de cunostinte privind tehnicile de intretinere. Multe case traditionale sunt
abandonate sau "modernizate" prin interventii neadecvate: inlocuirea tamplariei de lemn cu PVC,
anveloparea termica cu polistiren, inlocuirea invelitorilor traditionale cu tabld cutata si
modificarea volumetriei. La aceasta se adauga disparitia mesterilor locali care stapanesc tehnicile

traditionale, ceea ce face reparatiile corecte dificile si costisitoare.
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Consecinta acestei degradari este erodarea specificului local si uniformizarea peisajului cultural.
Implicatia directa pentru Planul Urbanistic General este necesitatea urgenta de a institui masuri
de protectie. PUG-ul trebuie sa realizeze un inventar detaliat al caselor vernaculare autentice si sa
delimiteze, pe baza acestuia, Zone Construite Protejate (ZCP) in vetrele satelor. Regulamentul
Local de Urbanism va trebui sd includd un ghid de proiectare pentru aceste zone, care sa detalieze
materialele permise, tehnicile de reparatie corecte si principiile de integrare a functiunilor
moderne fara a altera imaginea traditionala. Pentru a incuraja conservarea, RLU poate introduce
un set de stimulente, precum scutiri de la impozitul pe cladiri, punctaj suplimentar la accesarea
fondurilor pentru agroturism sau sprijin financiar local. Problema este ca simpla constrangere,
fara sprijin, poate fi perceputd ca o povara. Implicatia este ca Primaria, pe baza PUG-ului, sa
dezvolte un program local de salvgardare a arhitecturii traditionale, incluzand informare publica

si formarea de noi mesteri.

6.2. Tipologii de cladiri istorice

Constatarea factuala a prezentei pe teritoriul comunei a unor cladiri istorice cu statut de
monument, conform Listei Monumentelor Istorice (LMI), include Biserica de lemn "Sf. Voievozi"
(VL-II-m-B-09736), datata 1767, si Monumentul Eroilor (1916-1919) (VL-III-m-B-09995). Pe
langa acestea, exista si alte tipologii valoroase, dar neclasate: cladiri publice vechi (fosta primarie,
vechea scoala atestata la 1838) si o serie de case particulare in stil neoromanesc sau cu decoratiuni

interbelice, reflectind o perioada de prosperitate economica legata de viticultura.

Problema clara este ci, in afara celor doua monumente clasate, celelalte cliadiri cu valoare
istorica sunt extrem de vulnerabile. Ele pot fi demolate sau modificate radical fara aviz de
specialitate, ceea ce duce la o pierdere treptata a memoriei construite a localitatii. O alta problema
este concentrarea protectiei doar pe obiect, ignorand contextul urbanistic si peisagistic.
Construirea unei cladiri noi, supradimensionate sau cu o arhitectura inadecvata in apropierea

Bisericii de lemn, i-ar putea afecta grav valoarea ambientala.

Consecinta directa pentru Planul Urbanistic General este necesitatea de a extinde protectia
dincolo de lista oficiala a monumentelor. PUG-ul trebuie sa identifice si sa inventarieze toate
cladirile cu valoare arhitecturala, ambientala sau memoriald, propunand crearea unei Liste a
monumentelor de interes local, aprobata prin hotarare a consiliului local, ca instrument
subsidiar LMI. Implicatia pentru Regulamentul Local de Urbanism este stabilirea de reguli
specifice de interventie pentru aceste cladiri, mai flexibile decat pentru monumentele clasate, dar
care sa conditioneze interventiile de pastrarea elementelor valoroase (fatade, decoratiuni,
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volumetrie), utilizarea de materiale compatibile si obtinerea unui aviz de la structura de

specialitate.
Obiectiv Perioada Stil Arhitectural Justificare Sintetica
Propus Estimata
Vechea Scoald Sfarsitul sec. XIX Neoromanesc/ Cladire publicd reprezentativa, cu
din Satul / Inceputul sec. Eclectic valoare compozitionala si rol important
Creteni XX in memoria colectiva a comunitatii.
Fosta Primarie Inceputul sec. XX  Neoromanesc Cladire cu rol istoric-administrativ,
definitorie pentru caracterul centrului
civic.
Serie de case de Perioada Neoromanesc/ Ansamblu de gospodarii prospere care
viticultori interbelica Modernism reflectd specificul economic si social al
temperat zonei viticole.
Crama unei  Sfarsitul sec. XIX  Arhitectura Vestigiu important al unei foste mari
foste proprietati industriala proprietati viticole, cu potential de
vernaculara reconversie functionala.

Titlu: Lista preliminara a cladirilor propuse pentru protectie locala

Pentru monumentele deja clasate, implicatia pentru PUG este de a delimita cu precizie si de a
reglementa zonele lor de protectie (ZPMI). Conform Legii 422/2001, aceste zone sunt
obligatorii si au rolul de a proteja contextul fizic si vizual al monumentului. PUG-ul comunei
Creteni trebuie sa remedieze lipsa actuala, trasand pe suport topografic actualizat perimetrul exact
al acestor zone. RLU va detalia regimul de construire in interiorul lor, specificand indltimi maxime,

retrageri obligatorii, materiale permise si interdictii privind functiunile incompatibile.

6.3. Starea de conservare

Constatarea factualad, bazata pe observatii preliminare, este ca starea de conservare a fondului
construit istoric si vernacular din Creteni este eterogena si precara. Cladirile din lemn si paianta
sunt vulnerabile la umiditate, atacul insectelor xilofage si lipsa de intretinere, prezentand
degradari la fundatii, talpi, prispe si invelitori. La acestea se adauga degradarile cauzate de

interventii umane necorespunzatoare, precum reparatiile cu ciment pe structuri de lemn, care
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blocheaza transferul de umiditate si accelereaza putrezirea, sau inlocuirea ferestrelor traditionale

cu tamplarie PVC.

Problema clara este absenta unui inventar sistematic si a unei evaluari tehnice specializate a
starii de conservare. Interventiile empirice, bazate pe reparatii punctuale incorecte, duc la o
pierdere a substantei istorice si pot compromite siguranta structurala. Lipsa de informare a
proprietarilor cu privire la valoarea caselor lor si la tehnicile corecte de intretinere, alaturi de costul

ridicat al materialelor traditionale, agraveaza situatia.

Consecinta pentru Planul Urbanistic General este necesitatea unei strategii proactive, nu doar
restrictive. PUG-ul trebuie sa propuna un program multianual de inventariere si evaluare
a starii fizice a fondului construit valoros, implementat de primarie in colaborare cu
Directia Judeteand pentru Cultura. Implicatia este ca, pe baza acestui inventar, se va putea realiza
o ierarhizare a urgentelor si se vor putea fundamenta cereri de finantare. RLU poate sustine
demersul prin conditionarea autorizatiilor de construire pentru cladiri vechi de prezentarea unei
expertize tehnice care sa propuni solutii compatibile cu sistemul constructiv original. Pentru a
combate lipsa de informare, PUG propune crearea unui ghid de bune practici pentru
intretinerea si reparatia caselor traditionale, ca anexa la RLU, redactat intr-un limbaj
accesibil. De asemenea, strategia de dezvoltare poate include propunerea unor cursuri de formare
profesionala in meserii traditionale (dulgherie, tamplarie), esentiale pentru sustenabilitatea

eforturilor de protejare.

6.4. Ierarhizarea valorii arhitecturale

Constatarea factuala este ca fondul construit valoros al comunei nu este omogen, cuprinzand
de la monumente istorice la case simple care contribuie la specificul local. Problema fundamentala
este tratarea uniforma a acestui patrimoniu, care duce fie la ignorarea valorilor "minore", fie la

aplicarea unor reguli excesiv de rigide. O astfel de abordare nenuantata este ineficienta.

Consecinta pentru PUG este necesitatea de a adopta o metodologie de ierarhizare a valorii

arhitecturale, care sd permita o reglementare diferentiata.

Implicatia directd este propunerea unei scari de valori cu mai multe niveluri, ca instrument pentru

calibrarea masurilor de protectie:

a) Nivel A (Valoare Exceptionald): Include monumentele istorice clasate conform legii (ex:
Biserica de lemn "Sf. Voievozi"). Regimul de interventie este cel mai strict, vizand conservarea
integrala.
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b) Nivel B (Valoare Arhitecturala si Ambientala Ridicatd): Include cladiri sau ansambluri
neclasate cu calititi deosebite (ex: vechea scoala, gospodarii vernaculare autentice). Se
permit interventii de modernizare functionala, dar cu pastrarea obligatorie a volumetriei si a

fatadelor.

¢) Nivel C (Valoare Ambientala si de Context): Include cladiri care contribuie la imaginea de
ansamblu. Regulile vor fi flexibile, vizand mentinerea gabaritului, alinierii si utilizarea unor

materiale de finisaj in consonanta cu zona.

d) Nivel D (Valoare Memoriala si Simbolicd): Include locuri importante pentru memoria
colectivd (ex: locul unei vechi mori, o troitd). Protectia vizeaza pastrarea functiunii

memoriale.

Problema transpunerii acestei clasificari in instrumente de reglementare se rezolva prin RLU, care
va avea capitole distincte. Pentru cladirile de Nivel B, se va crea o Lista a Bunurilor de
Patrimoniu Local, aprobata prin HCL. Pentru cladirile de Nivel C, regulile se vor aplica la nivel
de UTR, in cadrul Zonelor Construite Protejate. Implicatia este ca PUG-ul nu va genera un singur

set de reguli, ci un sistem de reglementare gradual.

Nivel de Tipologie/Exemple Concrete din Tip de Reglementare Urbanistica
Valoare Creteni Propus
Nivel A Biserica de lemn "Sf. Voievozi" Zona de Protectie a Monumentului
(Exceptional) (monument istoric LMI) Istoric (ZPMI) cu reguli stricte si aviz
obligatoriu de la Ministerul Culturii.
Nivel B Vechea Scoali; Case de viticultori Inscriere pe "Lista de Patrimoniu de
(Ridicat) interbelice bine conservate; Gospodarii Interes Local"; Aviz de oportunitate
vernaculare autentice. necesar pentru interventii exterioare.
Nivel C Majoritatea cladirilor din vetrele Regulament specific in cadrul Zonelor
(Contextual) satelor, care formeaza fronturi stradale Construite Protejate (ZCP), axat pe
coerente. conformare volumetrica si
materialitate.
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Nivel de Tipologie/Exemple Concrete din Tip de Reglementare Urbanistica
Valoare Creteni Propus

Nivel D Troite de rascruce; Fantani vechi; Locul Micro-zona de protectie in RLU, cu
(Memorial) fostei mori. interdictii de alterare si propuneri de

punere in valoare.

Titlu: Tabel de ierarhizare a valorii, cu exemple si tip de reglementare propus

Implementarea ierarhizarii necesita un efort considerabil de inventariere. O consecintd pragmatica
este ca PUG-ul poate stabili metodologia si poate realiza o inventariere preliminara, urmand ca
lista sa fie completata periodic de administratia locala. RLU trebuie sa prevada aceasta procedura
de actualizare, transformand protectia patrimoniului intr-un proces dinamic, care pregateste

puntea cdtre urmatorul capitol, dedicat inventarierii complete a valorilor identificate.
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7. INVENTARIEREA SI IERARHIZAREA VALORILOR DE PATRIMONIU

Constatarea factuala de la care porneste acest capitol este ca teritoriul comunei Creteni detine
un patrimoniu cultural stratificat, compus din elemente protejate oficial prin Lista Monumentelor
Istorice (LMI), dar si dintr-un fond valoros, neclasat, format din cladiri cu valoare ambientala,

posibile situri arheologice si numeroase elemente de patrimoniu etnografic.

Problema clara este ca absenta unui inventar complet si a unei ierarhizari a acestor valori face
orice demers de protectie ineficient si arbitrar, lasand majoritatea patrimoniului vulnerabil in fata

presiunilor de dezvoltare.

Consecinta directa pentru Planul Urbanistic General este obligatia de a transforma acest inventar
intr-un instrument de lucru fundamental, care sa stea la baza delimitarii zonelor protejate si a

formularii unor reglementari urbanistice clare si diferentiate.

Metodologia acestui capitol este una analitica si exhaustiva, vizand patru categorii distincte de
patrimoniu. Sunt listate si descrise monumentele istorice oficiale, sunt identificate si argumentate
cladirile cu valoare ambientala propuse pentru protectie locald, sunt cartografiate zonele cu
potential arheologic si sunt inventariate elementele de patrimoniu minor. Fiecare categorie este
tratatd ca o constatare factuald, urmata de o problema specificd de protectie si de o implicatie
directa pentru PUG si Regulamentul Local de Urbanism. Acest demers asiguri ca fiecare element
de patrimoniu este nu doar recunoscut, ci si integrat intr-un mecanism de protectie activa,

transformand cunoasterea exhaustiva intr-o strategie de conservare eficienta.

7.1. Monumente istorice (LMI)

Constatarea factuala, conform Listei Monumentelor Istorice (LMI) in vigoare, este ca pe teritoriul
administrativ al comunei Creteni sunt clasate doua monumente istorice, ambele de interes local
(grupa B) si situate in satul resedinta: Biserica de lemn "Sf. Voievozi" (cod LMI VL-II-m-B-09736),
datata 1767, si Monumentul Eroilor (cod LMI VL-III-m-B-09995), din perioada 1916-1919.

Problema clara este ca statutul legal de monument istoric, desi ofera un cadru de protectie, este
adesea insuficient aplicat in practica, in special in ceea ce priveste zona de protectie a
monumentului (ZPMI). Interventiile neadecvate in proximitatea acestor obiective, chiar daca nu

le afecteaza direct, le pot altera grav valoarea ambientala si contextul istoric.

Consecinta pentru PUG este obligatia de a delimita cu precizie, pe suport topografic actualizat,

zonele de protectie pentru fiecare dintre cele doud monumente si de a institui in RLU un set de
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reguli stricte si clare pentru aceste perimetre, conform Legii 422/2001. Aceste reguli trebuie sa
depaseasca simpla interdictie de construire si sa vizeze controlul volumetriei, al materialelor, al

culorilor si al functiunilor pentru orice constructie noua sau interventie asupra fondului existent.

Biserica de lemn "Sf. Voievozi" (VL-II-m-B-09736) este un exemplu reprezentativ de arhitectura
ecleziastica vernaculara de secol XVIII. Constatarea factuala, bazata pe fisa analitica de
inventariere, descrie o constructie de tip nava (57 mp la sol), cu absida decrosata si poligonala,

realizata din barne de lemn masiv imbinate "in cheotoare", cu un brau median sculptat distinctiv.

Problema este ca autenticitatea ansamblului a fost afectata de interventiile din 1992, cand s-au
adaugat un pridvor de zidarie, o clopotnita (6 mp) si o capela (10 mp), elemente care, desi

functionale, nu respecta materialitatea si stilistica originala.

Consecinta este ca orice interventie viitoare trebuie sa fie una de conservare-restaurare, care sa
puna in valoare elementele originale din 1767 si sa corecteze cromatic si material interventiile
recente. Implicatia pentru RLU este introducerea, pentru ZPMI-ul bisericii, a unor reguli care sa
incurajeze folosirea materialelor traditionale (lemn, sita, piatra de rau) si a tehnicilor specifice,

pentru a reface coerenta stilistica a ansamblului.

Monumentul Eroilor (VL-III-m-B-09995) are o valoare memoriald si simbolica exceptionala.
Constatarea este amplasarea sa centrald, in fata bisericii, creand un pol civic-religios. Acesta este
un obelisc din marmurd, pe un soclu cu trepte, inscriptionat cu numele eroilor. Problema
principala este degradarea spatiului public adiacent, utilizat neadecvat ca parcare informala si

poluat vizual.

Consecinta pentru PUG este cd zona de protectie a monumentului trebuie reglementata si ca un
spatiu public cu functiune ceremoniala. Implicatia pentru RLU este propunerea unui proiect de
reamenajare a acestei piatete, care sa includa pavaje de calitate din piatra naturald, mobilier urban
decent, iluminat public directionat si interzicerea stricta a parcarii in perimetrul imediat. Aceste
masuri ar reda demnitatea monumentului si ar crea un spatiu public de referinta pentru intreaga

comuna.

~.2. Patrimoniu cu valoare ambientala

Constatarea factuala este ca, dincolo de monumentele clasate, comuna Creteni detine un fond
construit valoros, neprotejat legal, care contribuie esential la caracterul asezarilor. Acesta include
gospodarii traditionale de viticultori, case de la sfarsitul secolului XIX si inceputul secolului XX cu

influente neoromanesti, precum si cladiri publice vechi (fosta primarie, scoala).
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Problema clari si urgenti este vulnerabilitatea extremi a acestui patrimoniu. In absenta
oricarui statut de protectie, aceste cladiri pot fi demolate sau mutilate prin "modernizari" agresive
(anvelopari cu polistiren, ferestre PVC, acoperisuri de tabla cutata), fara ca autoritatea locala sa

aiba parghii legale pentru a interveni.

Consecinta este o erodare rapida si ireversibila a specificului local. Implicatia pentru PUG este

obligatia de a crea un instrument de protectie la nivel local.

Propunerea concreta este crearea unei Liste a bunurilor de patrimoniu de interes local,
anexata PUG-ului si aprobata prin Hotarare a Consiliului Local. Aceasta lista va include cladiri
care indeplinesc criterii clare de valoare: vechime (peste 50 de ani), autenticitate (pastrarea a peste

60% din materialele originale), valoare arhitecturala sau rol in structura urbanistica.

Problema operationalizarii listei se rezolva prin RLU, care va introduce o categorie de reglementare
specifica: pentru cladirile de pe lista locala, orice interventie va fi conditionata de un aviz de
oportunitate si de respectarea unor reguli menite si protejeze elementele valoroase. O lista
preliminara include vechea scoald, o serie de case de viticultori interbelice si crama unei foste

proprietati boieresti.

Regimul de protectie pentru patrimoniul de interes local trebuie sa fie mai flexibil decét cel pentru
monumentele istorice. Problema este echilibrul intre protectie si adaptare. RLU poate stabili ca
interventiile asupra structurii, recompartimentarile interioare sau extinderile in spatele cladirii
sunt permise, cu conditia ca fatada principala, acoperisul si elementele decorative sa fie conservate.
Se pot permite functiuni noi (pensiuni, spatii comerciale), daca nu altereaza caracterul cladirii.
Implicatia este ca PUG-ul devine un instrument de ghidare, nu doar de constrangere, putand
propune si un program de co-finantare de la bugetul local pentru lucrari de restaurare, conditionat

de inscrierea voluntara pe lista de protectie.

7.3. Situri arheologice (RAN)

Constatarea factuala este cd, la momentul elaborarii studiului, pe teritoriul comunei Creteni nu
figureaza niciun sit arheologic inscris in Repertoriul Arheologic National (RAN). Problema
evidenta este ca aceastd absenta formala nu echivaleaza cu o inexistenta a potentialului arheologic.
Dimpotriva, vechimea atestarii documentare (1467), toponimia locala (punctul "La Schit") si
descoperirile intamplatoare din regiune sugereaza un potential arheologic ridicat, dar necercetat

sistematic. Pericolul este distrugerea ireversibila a vestigiilor prin lucrari de dezvoltare.
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Consecinta pentru PUG este obligatia de a adopta o abordare preventiva, conform Ordonantei
43/2000. Implicatia directa este delimitarea, pe baza studiului istoric, a Zonelor cu Potential
Arheologic Prezumate (ZPAP).

Metodologia de delimitare a acestor zone se bazeazd pe coroborarea informatiilor istorice,
toponimice si geomorfologice. Se propun perimetre in jurul bisericilor vechi (Biserica "Sf.
Voievozi", punctul "La Schit"), in zonele mentionate in documente medievale si de-a lungul

paraului Pesceana. Problema este reticenta localnicilor fata de aceste constrangeri.

Consecinta este ca PUG-ul trebuie insotit de o campanie de informare care sa explice scopul
masurilor: nu blocarea dezvoltarii, ci salvarea informatiei istorice. Implicatia pentru RLU este ca,
in interiorul acestor zone, orice lucrare cu sapaturi mai adanci de 0,50 metri va fi conditionata de
obtinerea avizului de la Directia Judeteand pentru Culturd si, dupa caz, de supraveghere
arheologicd. RLU poate introduce o procedura rapida pentru avizarea lucrarilor minore, pentru a

nu impovara inutil cetatenii.

7.4. Patrimoniu etnografic si memorial

Constatarea factuala este ca teritoriul comunei este marcat de o retea densa de elemente de
patrimoniu "minor" sau etnografic: cruci de piatra, fantani vechi, troite si ansambluri funerare
valoroase. Aceste obiecte, desi neprotejate de legea monumentelor istorice, constituie repere

esentiale in peisajul cultural.

Problema clara este vulnerabilitatea lor extrema. Fiind adesea situate pe domeniul public sau
pe terenuri private fara un statut juridic clar, ele sunt frecvent distruse, mutate sau "modernizate”

necorespunzator.

Consecinta este o pierdere accelerata a texturii istorice a satului. Implicatia directa pentru PUG
este necesitatea de a realiza, in premiera, un inventar complet si o cartografiere in format GIS a

tuturor acestor elemente.

Aceasta baza de date va deveni un instrument esential de management. Problema este cum se
traduce acest inventar in protectie. Implicatia pentru RLU este cd in jurul fiecarui obiect
inventariat se va institui o micro-zona de protectie, cu o raza de 10-15 metri, in interiorul careia
orice lucrare va fi conditionatd de aviz de specialitate. Problema degradarii fizice necesitd o

strategie activa.
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Consecinta este cd PUG-ul va include un program multianual de restaurare a patrimoniului
minor, implementat in parteneriat cu parohiile si asociatiile locale. RLU va sprijini demersul prin
includerea unui ghid de bune practici privind tehnicile corecte de curatare si consolidare.
Valorificarea turistica a acestui patrimoniu se poate realiza prin crearea unor trasee tematice,
precum "Drumul Crucilor de Piatra", care sa integreze aceste obiective intr-o ofertd culturala

coerentd, sporind atractivitatea comunei.
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8. DELIMITAREA ZONELOR PROTEJATE

Constatarea factuala a obligatiei legale si a necesitatii tehnice de a transpune masurile de
protectie a patrimoniului cultural intr-un set de perimetre geografice definite, cu un regim de
reglementare specific, fundamenteaza acest capitol. Pe teritoriul comunei Creteni au fost
identificate valori de patrimoniu arhitectural, istoric si arheologic, a caror protectie eficienta

necesita o abordare integratd, bazata pe zonificare, superioara masurilor punctuale.

Problema centrala este traducerea conceptelor de "protectie" in limite precise pe suport cadastral

si in reguli de urbanism direct aplicabile in procesul de autorizare.

Acest capitol stabileste o legatura directa si auditabila intre valoarea culturala a unui areal si
regimul sdu de construire, propunand delimitarea a trei categorii majore de zone protejate: Zonele
Construite Protejate (ZCP), Zonele de Protectie a Monumentelor Istorice (ZPMI) si Zonele cu

Potential Arheologic Prezumate (ZPAP).

Metodologia de delimitare a acestor zone este una multicriteriald, coreland analiza istorica si
arhitecturala cu cadrul legislativ in vigoare. Pentru fiecare tip de zona protejata, procesul urmeaza
un flux logic: 1. Identificarea cadrului legal specific (Legea nr. 422/2001 pentru ZPMI, Legea
350/2001 pentru ZCP, O.G. 43/2000 pentru ZPAP). 2. Analiza teritoriului pentru a identifica
arealele care indeplinesc conditiile de instituire a protectiei. 3. Propunerea si argumentarea
limitelor pe suport topografic si cadastral. 4. Formularea regulilor de baza pentru Regulamentul
Local de Urbanism. Problema metodologicd a echilibrului dintre protectia reald si riscul de a
impune restrictii nejustificate este solutionata prin argumentarea solida a fiecarei propuneri si prin

formularea unor reguli care ghideaza dezvoltarea, promovand interventii de calitate.

8.1. Zone Construite Protejate (ZCP)

Constatarea factuala a existentei unor areale extinse cu valoare arhitecturala si urbanistica
deosebitd in vetrele satelor Creteni si Izvoru, caracterizate prin coerenta fronturilor stradale,
prezenta cladirilor vernaculare autentice si persistenta parcelarului traditional, impune instituirea

unui regim de protectie la nivel de ansamblu.

Problema clara este cd aceste ansambluri, nefiind protejate legal in integralitatea lor, sunt
supuse unui proces de erodare constanta prin interventii punctuale neadecvate. Protectia

individuala a cladirilor este necesara, dar insuficienta pentru a salva caracterul de ansamblu.
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Consecinta este necesitatea instituirii statutului de Zona Construita Protejata (ZCP), conform
Legii nr. 350/2001. Implicatia pentru PUG este delimitarea a doua ZCP-uri: unul in satul Creteni,
in jurul polului civic-religios, si unul in satul Izvoru. Aceste limite vor include cladirile valoroase,

spatiile publice, parcelarul si vegetatia.
Fundamentarea propunerii se bazeaza pe o analiza multicriteriala ce a evaluat patru criterii:

1. Istoric: persistenta tramei stradale si a parcelarului.

2. Arhitectural-urbanistic: densitatea si calitatea fondului construit valoros, coerenta

volumetrica si stilistica.
3. Peisagistic: relatia dintre ansamblul construit si cadrul natural.

4. Reprezentativitate: masura in care arealul este un exemplu elocvent pentru arhitectura
din podgoria Dragasani.
Problema transpunerii acestor criterii calitative intr-o delimitare precisa este rezolvata prin
utilizarea unor repere clare: limite cadastrale si axe de strazi, asigurand opozabilitatea juridica a
reglementdrilor. Memoriul justificativ al PUG contine argumentatia detaliatd pentru fiecare

segment al limitei, demonstrand necesitatea si proportionalitatea masurii.

Odatd instituite, ZCP-urile vor beneficia de un regim de "protectie activa", detaliat in RLU.

Implicatiile concrete sunt:

1. Functiuni: Sunt admise functiuni compatibile (locuire, servicii nepoluante, turism,

mestesuguri) si se interzic cele industriale sau de depozitare en-gros.

2. Interventii asupra fondului existent: Orice interventie se va face cu avizul obligatoriu
al structurii de specialitate a Consiliului Judetean si cu respectarea unui ghid de proiectare

anexat RLU.

3. Constructii noi: Vor respecta regimul de aliniere, regimul de inédltime (maxim P+1E+M),

POT (maxim 35%) si conditii clare de expresie arhitecturala.

4. Spatiul public: Se stabilesc reguli pentru amenajarea strazilor, trotuarelor, mobilierului

urban si pentru ingroparea retelelor edilitare.

8.2. Zone de Protectie a Monumentelor Istorice (ZPMI)

Constatarea factuala a obligatiei legale, conform Legii 422/2001, este de a stabili zone de
protectie in jurul monumentelor istorice clasate. in Creteni, Biserica de lemn "Sf. Voievozi" (VL-
II-m-B-09736) si Monumentul Eroilor (VL-III-m-B-09995) nu au zone de protectie delimitate
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oficial pe suport cadastral, ldsdnd contextul lor vulnerabil. Problema este cd o constructie
neadecvata in proximitate poate afecta ireversibil valoarea istorica si ambientald a unui

monument.

Consecinta este cad PUG are obligatia legala de a delimita Zonele de Protectie a Monumentelor
Istorice (ZPMI) si de a stabili un regim de construire pentru acestea. Implicatia este ca plansele de
reglementari urbanistice vor contine un strat GIS dedicat, iar RLU va detalia regimul juridic si

tehnic.

Metodologia de delimitare a ZPMI utilizeaza criterii de perceptie vizuala, context istoric si protectie
fizica. Problema este aplicarea acestor criterii la specificul fiecarui monument. Pentru Biserica de
lemn, ZPMI este extinsa la minim 100 de metri de la limita incintei, incluzand versantii adiacenti
pentru a proteja silueta monumentului in peisaj. Pentru Monumentul Eroilor, ZPMI include
intreaga piatetd publicd si fronturile stradale adiacente, controland cadrul arhitectural. Aceste

limite instituie servituti de utilitate publica asupra proprietatilor private incluse.

Regimul de construire in interiorul ZPMI este cel mai restrictiv. Orice interventie necesita avizul
obligatoriu al Directiei Judetene pentru Cultura Valcea. RLU traduce aceasta cerinta in reguli clare:
se interzic functiunile industriale, depozitarea, constructiile ce depasesc cornisa bisericii si
materialele stridente (tabla cutata, PVC colorat). Se permit locuinte si functiuni complementare
(agroturism, mestesuguri), cu conditia subordonarii arhitecturale fatd de monument. Un
subcapitol dedicat va detalia materialele permise (lemn, piatra locala, tencuieli traditionale, sita,

olana), asigurand integritatea culturala si vizuala a reperelor comunei.

8.3. Zone cu Potential Arheologic

Constatarea factuala este ci teritoriul comunei Creteni prezinta un potential arheologic ridicat,
desi nu exista situri inscrise in Repertoriul Arheologic National (RAN). Problema este ca aceasta
absenta formala nu indica o lipsa a vestigiilor, ci o lipsa a cercetarii, iar dezvoltarea necontrolata

poate duce la distrugerea ireversibila a patrimoniului latent.

Consecinta este ca PUG, aplicand principiul precautiei conform Ordonantei 43/2000, trebuie sa
delimiteze Zone cu Potential Arheologic Prezumate (ZPAP). Implicatia este cartografierea acestor

zone si instituirea unui regim tehnic specific in RLU.

Metodologia de delimitare este una deductiva, bazata pe coroborarea surselor indirecte (istorice,

toponimice, geomorfologice), definind perimetre de siguranta in jurul punctelor cu probabilitate

“»

maxima. Se propun urmatoarele ZPAP-uri:
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1. ZPAP 01 - "La Schit": un perimetru cu o raza de 300 de metri in jurul toponimului unde

traditia localizeaza o biserica din vremea lui Mihai Viteazul.

2. ZPAP 02 - Vatra istorica Creteni: un perimetru cu raza de 200 de metri in jurul Bisericii

de lemn "Sf. Voievozi" si a cimitirului vechi, acoperind nucleul medieval al satului.

3. ZPAP 03 - Malurile paraului Pesceana: fasii de protectie de 50 de metri de fiecare parte

a cursurilor de apa principale, zone preferentiale pentru asezarile preistorice.

Aceste delimitari constituie un instrument de management preventiv al riscului arheologic.

Regimul tehnic pentru ZPAP-uri conditioneaza procesul de autorizare. Pentru a nu bloca birocratic
dezvoltarea, RLU stabileste un prag: pentru orice lucrare cu sapaturi mecanizate la peste 50 cm
adancime, certificatul de urbanism va impune solicitarea avizului de la Directia Judeteana pentru
Cultura Valcea. Acest aviz poate solicita, in functie de amploarea lucrarii: a) supraveghere
arheologicd, b) sondaje arheologice prealabile, sau ¢) poate fi favorabil fara conditiondri. Pentru
lucrarile agricole uzuale sau constructiile minore sunt prevazute exceptii. Rdman valabile

prevederile legale privind descoperirile intamplatoare.
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9. ANALIZA PEISAJULUI CULTURAL

Acest capitol fundamenteaza valorile peisagistice si culturale ale comunei Creteni, identificind

componentele care definesc identitatea vizuala a teritoriului.

Constatarea factuala este ca peisajul cultural reprezintd o sintezd dinamicd, rezultatd din
interactiunea indelungata dintre cadrul natural — relieful colinar si reteaua hidrografica — si

activitatea umana, in special viticultura.

Problema clara pe care o abordeaza analiza este vulnerabilitatea acestui peisaj in fata presiunilor

de dezvoltare contemporane, care pot duce la o erodare a caracterului specific.

Consecinta si implicatia directa pentru Planul Urbanistic General este necesitatea de a
fundamenta un set de reglementari urbanistice care sd protejeze si sd pund in valoare aceasta
resursa, fara a bloca dezvoltarea, ci ghidand-o catre solutii integrate si respectuoase fata de context.
Metodologia utilizata se bazeaza pe identificarea si caracterizarea unitatilor de peisaj, pe analiza
relatiilor vizuale si pe definirea caracteristicilor peisajului viticol, pentru a formula reguli de

construire bazate pe intelegerea profunda a logicii peisajului.

9.1. Peisajul viticol
Peisajul viticol reprezinta elementul identitar dominant al comunei Creteni, o constatare factuala

sustinuta de o traditie istorica de secole, confirmata documentar cel putin din 1691.

Problema clara este cd acest sistem cultural complex, care include plantatiile de vita-de-vie, o
retea de drumuri de exploatare si constructii anexe specifice, este amenintat de abandonul unor

parcele si de presiunea constructiilor noi, care fragmenteaza si altereaza imaginea de ansamblu.

Consecinta este riscul pierderii coerentei acestui peisaj, una dintre principalele resurse
economice si turistice. Implicatia pentru Planul Urbanistic General este tratarea peisajului viticol
ca 0 zona protejata cu valoare culturala, prin introducerea in Regulamentul Local de Urbanism a

unei categorii specifice: "Zona Protejata a Peisajului Viticol (ZPPV)".

Reglementarea in interiorul ZPPV trebuie sa permita dezvoltarea activitatilor economice legate de

viticultura, protejand valorile peisagistice. Problema este cum se realizeaza acest echilibru.

Consecinta este cd RLU va formula reguli diferentiate. Pe de o parte, se vor incuraja constructiile
direct legate de activitatea viticola (crame, puncte de degustare, pensiuni agroturistice), dar

autorizarea acestora va fi conditionata de:
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e Integrarea in relief.

e Utilizarea materialelor de constructie traditionale (piatra, lemn, tencuieli in culori

naturale).
e Respectarea unor volume si regimuri de inaltime care sa nu domine vizual plantatiile.

Pe de altd parte, constructiile cu functiune exclusiv rezidentiala vor fi interzise in interiorul acestor
zone, fiind directionate catre vetrele satelor. Implicatia este ca PUG trebuie sa ofere alternative
viabile pentru dezvoltare rezidentiala, prin extinderea controlata a intravilanului in zone cu valoare

peisagistica redusa.

Infrastructura specifica peisajului viticol, precum reteaua de drumuri de exploatare, taluzurile si
terasele, reprezinta un strat istoric esential. Problema este degradarea acestor elemente prin

neglijare.

Consecinta este ca PUG va cartografia aceasta infrastructura minora si o va include in regimul
de protectie al ZPPV. Implicatia pentru RLU este stabilirea de reguli privind intretinerea si
modernizarea acestora, incurajand solutii care respecta specificul local (ex: modernizarea
drumurilor de exploatare cu piatra spartd, nu cu asfalt). PUG va propune, de asemenea, un
program de reabilitare a teraselor viticole vechi, care au si un rol anti-erozional, in parteneriat cu

proprietarii.

Tehnicile agricole moderne, precum sistemele de sustinere pe spalieri metalici, desi eficiente, pot
altera imaginea traditionala a culturii pe arac. Problema este dilema intre eficienta si autenticitate.

Implicatia pentru PUG nu este de a interzice tehnicile moderne, ci de a le gestiona.

Consecinta este cd RLU poate delimita in cadrul ZPPV anumite "zone de peisaj viticol
traditional”, in proximitatea monumentelor istorice, unde sa se incurajeze prin facilitati fiscale

mentinerea culturii traditionale pe araci.

9.2. Unitati de peisaj
Constatarea factuala este ca teritoriul comunei Creteni este un mozaic de unitati de peisaj
distincte, fiecare cu propriile caracteristici. Problema este cd planificarea urbanistica traditionala

tinde sa ignore aceste diferentieri, aplicand reguli uniforme.

Consecinta este ca PUG va realiza o cartografiere a acestor unitati, care va sta la baza unei
zonificdri nuantate. Pe baza analizei integrate (harti topografice, hidrografice, ortofotoplanuri), se

identifica cinci unitati de peisaj majore:
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1. Peisajul luncii paraului Pesceana: caracterizat prin terenuri plane, umiditate ridicata si
vegetatie specifica.

2. Peisajul versantilor cu expozitie sudica: dominati de culturile de vita-de-vie.

3. Peisajul versantilor cu expozitie nordica: mai abrupti, acoperiti cu paduri sau livezi.

4. Peisajul platourilor de deal: cu terenuri relativ plane, utilizate pentru culturi agricole sau
pasuni.

5. Peisajul vetrelor de sat: caracterizat prin concentrarea fondului construit.

Fiecare unitate are o problematica specifica. Problema luncii paraului Pesceana este riscul la
inundatii si presiunea de construire. Consecinta pentru PUG este cad aceastd unitate va fi
reglementata ca un coridor ecologic non aedificandi, permitand doar amenajari cu impact redus.
Problema versantilor nordici este riscul la alunecari de teren. Consecinta este ca RLU va
introduce restrictii severe de construire pe pantele abrupte, conditionand orice dezvoltare de studii
geotehnice aprofundate. Problema platourilor de deal este mentinerea functiunii agricole.
Implicatia este mentinerea acestor zone in extravilan, cu reguli stricte care descurajeaza
construirea de locuinte. Implicatia generala este ca UTR-urile definite in RLU vor fi corelate direct

cu aceste unitati de peisaj.

9.3. Coridoare vizuale si puncte de belvedere
Constatarea factuala a reliefului colinar genereaza o multitudine de perspective panoramice si

coridoare vizuale valoroase.

Problema clara este ca aceste elemente imateriale nu beneficiaza de nicio forma de protectie, o

constructie noua putand bloca ireversibil un coridor vizual.

Consecinta este o saracire a experientei peisajului. Implicatia directa pentru PUG este
inventarierea si cartografierea acestor elemente, precum perspectiva de pe Dealul Streminoasa

catre valea paraului Pesceana si silueta Bisericii de lemn "Sf. Voievozi" (cod LMI VL-II-m-B-

09736).

Protejarea acestor elemente se va transpune in RLU prin introducerea conceptului de "servitute
de perspectiva'. Pentru parcelele situate in interiorul unui coridor vizual important, certificatul
de urbanism va impune conditii speciale privind regimul de inaltime, forma acoperisului sau
interdictia de a planta vegetatie inaltd. Punctele de belvedere identificate vor fi protejate prin

instituirea unei zone non aedificandi in jurul lor. PUG, in strategia sa de dezvoltare, va propune
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amenajarea acestor puncte si crearea de trasee turistice care s le conecteze, valorificand astfel

potentialul peisagistic.

9.4. Silueta asezarilor rurale
Constatarea factuala este ci silueta traditionala a satelor din Creteni este una discreta si
armonioasa, cu o linie a orizontului dominata de elemente naturale si punctata de repere verticale

discrete (turle de biserici). Fondul construit are un regim de inaltime redus (P, P+1E).

Problema clara este vulnerabilitatea acestei siluete la interventiile contemporane, o singura

constructie supradimensionata putand altera ireversibil imaginea de ansamblu.

Consecinta este necesitatea de a reglementa strict regimul de inaltime si volumetria

constructiilor.

Implicatia pentru RLU este introducerea unor reguli specifice, diferentiate pe unititi de peisaj. In
vetrele de sat si in zonele construite protejate, regimul de inaltime va fi limitat la maxim P+1E,
cu o inaltime la cornisa de maxim 7 metri. Se vor interzice acoperisurile tip terasa si se vor
impune pante cuprinse intre 30 si 45 de grade pentru cele in doud sau patru ape. Pentru
constructiile inalte cu functiuni speciale (antene, silozuri), RLU va interzice amplasarea pe coamele
dealurilor si va conditiona autorizarea de realizarea unui studiu de impact vizual si de masuri de

mascare, asigurand ca dezvoltarea viitoare este nu doar functionala, ci si armonioasa.
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10. STAREA DE CONSERVARE SI RISCURI

Constatarea factuala a necesitatii de a fundamenta deciziile de planificare pe un diagnostic
riguros impune evaluarea starii fizice a patrimoniului identificat si a principalelor riscuri (naturale
si antropice) care il ameninta, acesta constituind fundamentul pentru orice strategie de conservare
eficientd. Pe baza datelor existente, sunt identificate disfunctionalitati, conflicte si presiuni care
afecteazd integritatea valorilor culturale si peisagistice. Un diagnostic corect al vulnerabilitétilor
este preconditia esentiala pentru formularea unor reglementari urbanistice care sa asigure

protectia durabila a patrimoniului comunei Creteni.

Metodologia acestui capitol se concentreazd pe o analiza factuald, densa si verificabild, care
transleaza constatarile in implicatii directe pentru Planul Urbanistic General (PUG) si
Regulamentul Local de Urbanism (RLU). Fiecare subcapitol porneste de la constatiri concrete,
extrase din fisele analitice ale monumentelor, din studiile de fundamentare contractate si din
observatiile de teren, identifica probleme clare cu impact teritorial si se incheie cu formularea unor
propuneri normative. Structura logica progreseaza de la analiza starii fizice a patrimoniului la
problemele functionale, la riscurile naturale si, in final, la presiunile generate de activitatea umana,

oferind o diagnoza completa si operationala.

10.1. Starea de conservare a patrimoniului

Constatarea factuala, conform fisei analitice de inventariere (HUM_o01) si a Listei
Monumentelor Istorice, este ca Biserica de lemn "Sf. Voievozi" (cod LMI VL-II-m-B-09736)
prezintd o stare de conservare medie, cu degradiri specifice structurilor vechi din lemn.
Principalele vulnerabilitdti sunt umiditatea ascensionald la nivelul soclului si procesele de
biodeteriorare a invelitorii. La acestea se adauga interventiile neadecvate din anul 1992, care au
alterat autenticitatea ansamblului prin addugarea unui pridvor de zidarie, a unei clopotnite (6 mp)

si a unei capele (10 mp).

Problema clara este ca aceste degradari, lasate netratate, duc la o pierdere accelerata si
ireversibila a substantei istorice a monumentului. Lipsa unei monitorizari tehnice periodice

agraveaza situatia.

Consecinta directd pentru PUG este necesitatea de a institui, prin RLU, un regim de protectie
activa. Implicatia este ca orice interventie viitoare asupra monumentului va fi conditionata de
elaborarea unui proiect de restaurare avizat, bazat pe o expertiza tehnica aprofundata, care sa

prioritizeze conservarea materialului original si utilizarea tehnicilor traditionale. In contrast,
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Monumentul Eroilor (cod LMI VL-III-m-B-09995) prezinta o stare de conservare buna, fiind

afectat doar de patina naturala si eroziuni minore, ce necesita operatiuni de intretinere curenta.

O problema mult mai extinsa este starea de conservare a patrimoniului vernacular neclasat. Pe
teritoriul comunei existd inca un numar estimat de 35-40 de gospodarii traditionale care definesc
caracterul specific al asezarilor. Constatarea este ca majoritatea se afla intr-o stare de degradare

medie spre avansata, din cauze multiple:
e abandonul;
¢ lipsa de cunostinte privind tehnicile corecte de intretinere;
e costul ridicat al materialelor traditionale;
¢ interventiile de "modernizare" fundamental gresite.
Acestea din urma reprezinta cea mai grava amenintare, exemplele frecvente fiind:
¢ inlocuirea tamplariei traditionale de lemn cu tamplarie PVC;

e anveloparea termica a peretilor de paianta sau lemn cu polistiren, care blocheaza transferul

de umiditate si provoaca putrezirea structurii;
e inlocuirea invelitorilor din sitd cu tabla cutats;
e aplicarea de reparatii locale cu ciment pe structuri de lemn.

Consecinta este o pierdere acceleratd a identitatii arhitecturale locale. Implicatia pentru PUG
este urgenta de a implementa o strategie pe doua niveluri: la nivel de reglementare, RLU va include
un ghid de bune practici pentru reabilitarea arhitecturii traditionale, obligatoriu in Zonele
Construite Protejate; la nivel strategic, PUG va propune un program local de sprijin pentru

proprietari.

10.2. Disfunctionalitati si conflicte

Constatarea factuala principald este ca dezvoltarea liniara a satelor de-a lungul drumurilor

principale (DN 67B, DJ 677A) a generat conflicte functionale care erodeaza calitatea locuirii.

Problema clara este amestecul necontrolat de functiuni incompatibile in acelasi front stradal,
unde zonele rezidentiale sunt intrerupte de functiuni comerciale, servicii sau mici unitati de

productie fara reguli de amplasament. Un conflict tipic este generat de un magazin sau atelier

“»
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mecanic amplasat intr-o fosta casd, fara parcari dedicate, ducand la ocuparea trotuarului si la

crearea de riscuri pentru circulatie.

Consecinta este o degradare a calitatii vietii. Implicatia pentru PUG este necesitatea de a stabili,
prin RLU, reguli clare de compatibilitate functionald in cadrul Unitatilor Teritoriale de Referinta
(UTR). Pentru zonele rezidentiale, RLU va conditiona autorizarea functiunilor non-rezidentiale
de:

e asigurarea locurilor de parcare in interiorul parcelei;
e respectarea unui program de functionare compatibil cu locuirea;
¢ conformarea arhitecturala si publicitara la caracterul zonei; 4) crearea de perdele vegetale.

O alta categorie de conflicte apare in zonele de protectie. Problema este presiunea pentru dezvoltari
noi care intri in conflict cu necesitatea de a proteja contextul istoric. In zona Bisericii de lemn "Sf.
Voievozi", exista riscul unor constructii care sa domine vizual monumentul. O disfunctionalitate
este si lipsa de coerenta a spatiului public din jurul ansamblului Biserica - Monumentul Eroilor,

unde functiunea ceremoniala intra in conflict cu parcarea informala.

Consecinta este ca delimitarea zonelor protejate (ZCP, ZPMI) este inutila fara reglementari
functionale clare. Implicatia pentru RLU este interzicerea functiunilor incompatibile (activitati
industriale, depozitare en-gros, service auto) si stabilirea de conditii speciale pentru cele permise

(locuire, turism).

Functiune / Zona Compatibilitate Compatibilitate in Conditionari principale

Protejata in ZCP ZPMI1
Locuinte individuale = ADMIS ADMIS CU Respectarea stricta a regimului
CONDITII de inaltime, alinierii si a
ghidului de proiectare.
Pensiune ADMIS CU ADMIS CU Capacitate redusa (maximum 8
agroturistica CONDITII CONDITII camere), arhitecturd integrata,

parcéri in incinta.
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Functiune / Zona Compatibilitate Compatibilitate in Conditionari principale
Protejata in ZCP ZPMI
Restaurant/Crama ADMIS CU INTERZIS (cu Capacitate redusa (maximum
CONDITII exceptii strict 30 locuri), fara poluare fonica,
justificate) program  de  functionare
restrans.
Atelier ADMIS CU INTERZIS Fara zgomot sau noxe, fara
mestesugaresc CONDITII stocare de materiale in exterior,
aspect ingrijit.
Service auto / INTERZIS INTERZIS Incompatibilitate functionala si
Spalatorie de imagine majora.
Productie industriala INTERZIS INTERZIS Incompatibilitate totala cu

caracterul rezidential si istoric.

Disfunctionalitdtile apar si in cadrul aceleiasi functiuni. Problema este dezvoltarea zonelor
rezidentiale noi, in special la periferie, fara infrastructura adecvata. Se constata tendinta de

parcelare speculativa, cu crearea unor strazi subdimensionate, fara trotuare si retele edilitare.

Consecinta pe termen lung este crearea unor areale cu o calitate a vietii precara si costuri mari
de modernizare. Implicatia pentru PUG este de a interzice extinderea intravilanului prin
operatiuni de parcelare nefundamentate pe un Plan Urbanistic Zonal (PUZ). RLU va stabili conditii
minime pentru orice dezvoltare noud, incluzand latimi minime pentru profilele stradale,
obligativitatea cedarii terenului pentru drumuri si alocarea unui procent minim de 5% pentru

spatii verzi publice.

10.3. Riscuri naturale (alunecari, inundatii)
Constatarea factuala, conform datelor geotehnice si hidrologice preliminare, este ca teritoriul
comunei este expus la doua categorii majore de riscuri naturale: alunecérile de teren, favorizate de

relieful colinar si substratul argilos, si inundatiile periodice.

Problema clara este ca, in absenta unei microzonari de risc la scara 1:5.000, autorizarea

constructiilor se face fara o cunoastere reald a vulnerabilitatii amplasamentului. Alunecarile de
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teren pot afecta direct fondul construit si infrastructura, in timp ce inundatiile, desi paraul

Pesceana nu iese din albie, pot fi generate de scurgerile rapide de pe versanti.

Consecinta este un grad de risc ridicat. Implicatia pentru PUG este de a trata managementul
riscurilor ca pe o componentd fundamentald, integrand in RLU concluziile studiului geotehnic si

hidrologic prin delimitarea zonelor de risc.

Pentru riscul la alunecari de teren, problema este identificarea zonelor cu instabilitate. Pe baza

studiului geotehnic, PUG va delimita trei categorii de terenuri:
e zone cu stabilitate asigurata;
e zone de stabilitate medie, care necesita masuri speciale;
e zone cu risc ridicat, unde constructiile sunt interzise.

Consecinta este restrictionarea dezvoltarii in anumite areale. Implicatia pentru RLU este
stabilirea unui regim tehnic specific pentru fiecare zoni. In zonele de stabilitate medie, autorizarea
va fi conditionati de prezentarea unui studiu geotehnic la scara amplasamentului. In zonele cu risc

ridicat, RLU va institui o interdictie totala de construire (non aedificandi).

Descrierea textuala a hartii: Harta de principiu cu zonificarea riscului la aluneciri de teren in

Creteni

e Zona Verde (Risc Scazut): Acopera platourile de deal si zonele de lunca stabile.

Constructiile sunt permise fara conditionari speciale.

e Zona Galbena (Risc Mediu): Acopera majoritatea versantilor cu pante moderate. Orice

constructie noud este conditionata de un studiu geotehnic detaliat.

e Zona Rosie (Risc Ridicat): Marcheaza arealele cu pante abrupte si zonele cu alunecari

active. Se instituie interdictie de construire.

Harta demonstreaza vizual cum reglementarile PUG vor fi direct legate de caracteristicile

geotehnice ale teritoriului.

In ceea ce priveste riscul la inundatii, problema este complexd, fiind cauzat de scurgerile de pe

versanti si blocarea sistemelor de drenaj.

Consecinta este inundarea gospodariilor din zonele joase. Implicatia pentru PUG este necesitatea

de a lua masuri pentru gestionarea apelor pluviale. RLU va introduce reguli privind:

61

Planul National
de Redresare si Rezilienta

Finantat de
Uniunea Europeand
MextGenarationEL




COMUNA CRETENI

ACUM, AICl,
DOAR IMPREUNA,
CONSTRUIM VIITORUL

NOW, HERE,
TOGETHER,
WE BUILD THE FUTURE

VEGO

J UD ETUL V AA | CEA Elaborare Plan Urbanistic General (PUG) Comuna Creteni, Judetul Valcea

Studiu de fundamentare istoric si peisagistic

e interzicerea construirii in albiile majore si pe o fasie de protectie de minim 5-10 metri;

e obligativitatea dimensionarii corecte a podetelor de acces;

e promovarea solutiilor de retentie si infiltrare a apei pluviale la nivelul fiecarei parcele.

10.4. Presiuni antropice (constructii noi, trafic)

Constatarea factuala este ca principalele presiuni antropice asupra patrimoniului si peisajului

sunt generate de dezvoltarea de constructii noi si de cresterea traficului de tranzit. Problema

fundamentala este ca aceste presiuni actioneaza sinergic si, in absenta reglementarilor, duc la o

transformare necontrolata a caracterului rural. Traficul de pe DN 67B, in special cel greu,

genereaza poluare fonica, vibratii si o bariera fizica in satul Streminoasa.

Consecinta este o degradare cumulativd a calitatii mediului. Implicatia pentru PUG este

necesitatea de a formula o strategie integrata de management al acestor presiuni.

In privinta constructiilor noi, problema este lipsa regulilor de insertie in context. Analiza

precedentad a aratat tendinta de a importa modele urbane inadecvate.

Consecinta este o "urbanizare" fortata. Implicatia pentru RLU este introducerea unui set de

reguli detaliate in ghidul de proiectare pentru ZCP si ZPMI, care sa reglementeze aspecte calitative:

¢ Volumetria: incurajarea volumelor simple, dreptunghiulare;

e Materialele: promovarea celor traditionale si stabilirea unei palete de culori restranse;

e Tamplaria: impunerea unor reguli privind proportiile si materialitatea;

¢ Gardurile: reglementarea indltimii si materialelor, incurajand transparenta.

Presiune Manifestare in Teritoriu
Antropica

Constructii Noi Volume masive, arhitectura
Inadecvate generica, materiale industriale in

zonele traditionale.
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Presiune Manifestare in Teritoriu Masura de Reglementare in

Antropica PUG/RLU

Extindere Parcelare speculativa a terenurilor  Obligativitatea elaborarii de PUZ-uri

Haotica agricole, infrastructura pentru dezvoltari noi; interzicerea
subdimensionata. extinderii neplanificate a intravilanului.

Trafic de Tranzit Poluare fonica, vibratii, Propuneri de masuri de calmare a

(DN 67B) insecuritate pietonald, bariera in traficului; zone de protectie fonici;
interiorul satului. reglementarea acceselor la DN.

Amestec Aparitia de servicii (ex. ateliere) in  Reguli clare de compatibilitate functionala

Functional zone  rezidentiale, generand in UTR-uri; conditionarea autorizarii

Necontrolat conflicte. functiunilor non-rezidentiale.

Pentru gestionarea presiunii generate de trafic, problema este complexa. Totusi, PUG poate

propune masuri de mitigare.

Consecinta este ci, in colaborare cu administratorul drumului (CNAIR), se pot implementa

solutii de calmare a traficului in satul Streminoasa. Implicatiile pentru PUG sunt:

e Propunerea de amenajari specifice: treceri de pietoni suprainaltate, benzi rezonatoare, sau

studiul unei variante ocolitoare.

¢ Introducerea in RLU a unor zone de protectie fonica de-a lungul DN 67B, unde constructiile
noi de locuinte vor fi conditionate de masuri de izolare fonica si de plantarea unor perdele

vegetale.

e Reglementarea strictd a acceselor la drumul national.
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11. POTENTIALUL ECONOMIC, SOCIAL SI CULTURAL

Constatarea factuala a necesitatii de a ancora dezvoltarea comunei Creteni in resursele sale
endogene impune o analiza aprofundata a oportunitatilor economice, sociale si culturale. Ideea-
forta a acestui capitol este ca patrimoniul cultural si natural, incluzand monumentele istorice
clasate, arhitectura vernaculara specifica podgoriei Dragasani si peisajul viticol cu o traditie de

secole, nu constituie o povara, ci principala resursa strategica pentru o dezvoltare durabila.

Problema clara este sub-valorificarea cronici a acestor resurse. In absenta unei strategii
integrate, ele sunt expuse riscului de degradare si nu contribuie pe masura potentialului la

economia si coeziunea sociald a comunitatii.

Consecinta si implicatia directd pentru PUG este obligatia de a transforma aceasta analiza de
potential intr-un set de reglementari si directii de actiune care sa faciliteze modele de valorificare

durabild, generatoare de beneficii economice si sociale concrete pentru comunitatea locala.

Metodologia acestui capitol se concentreaza pe identificarea si evaluarea potentialului in patru
domenii cheie, fiecare fiind tratat ca un pilon al strategiei de dezvoltare: turism, reconversie
functionala a fondului construit, branding local si dezvoltarea unei economii bazate pe cultura.
Fiecare propunere este fundamentata pe o analiza a contextului local si a cerintelor de protectie,
cautand solutii care sa echilibreze conservarea cu inovatia si rentabilitatea. Sunt analizate
oportunitatile de a integra patrimoniul in circuite agroturistice, de a gasi noi functiuni pentru
cladirile istorice valoroase, de a consolida brandul local in contextul mai larg al "Podgoriei
Dragdsani” si de a stimula o dezvoltare economica bazatd pe specificul cultural. Acest cadru de
oportunitati va fi transpus direct in propuneri normative pentru Regulamentul Local de Urbanism,

asigurand ca viziunea de dezvoltare devine un instrument operational.

11.1. Potential turistic

Constatarea factuala este ca potentialul turistic al comunei Creteni este direct legat de doua
resurse majore: patrimoniul cultural construit, reprezentat de Biserica de lemn "Sf. Voievozi" (cod
LMI VL-II-m-B-09736) din 1767 si Monumentul Eroilor (cod LMI VL-III-m-B-09995), si peisajul
cultural viticol, parte a renumitei podgorii Dragiasani. La acestea se adauga fondul valoros de

arhitectura vernaculara si elementele de patrimoniu etnografic (cruci de piatra, fantani).

Problema clara este absenta aproape totala a unei infrastructuri de primire turistica si a unor
produse turistice structurate. Comuna nu dispune in prezent de unitati de cazare clasificate, puncte

de informare turistica sau trasee tematice marcate, conform datelor analizate in Strategia de
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Dezvoltare Locala. Turistii care viziteaza podgoria tranziteaza zona fard a avea motive concrete sau
facilitati pentru a opri, ceea ce duce la o pierdere economicd semnificativa. Implicatia directa
pentru PUG este necesitatea de a crea cadrul urbanistic care sa permita si sa incurajeze dezvoltarea

controlata a turismului.

Regulamentul Local de Urbanism (RLU) poate juca un rol esential in stimularea agroturismului si
a turismului viticol. Implicatia pentru RLU este definirea unor Unitati Teritoriale de Referinta
(UTR) specifice, in Zonele Construite Protejate si in zonele cu valoare peisagistica, unde si fie
permisa construirea de pensiuni agroturistice. Problema este cum se poate face acest lucru fara a

altera peisajul.

Consecinta este ca autorizarea acestor pensiuni trebuie conditionata de respectarea unor reguli

stricte:

¢ Regim de inaltime redus: maxim P+1E+M, subordonat scarii traditionale, cu o inaltime

la cornisa de maximum 7 metri.

¢ Indicatori urbanistici restrictivi: POT maxim 25%, CUT maxim 0.5, pentru a asigura

parcele generoase si a evita indesirea.

e Arhitectura integrata: obligativitatea utilizarii unor materiale de finisaj traditionale

(Iemn, piatra, tencuieli minerale) si a unei palete cromatice naturale.

¢ Integrarea in relief: interzicerea constructiilor pe coamele dealurilor pentru a proteja

silueta acestora.

Aceste conditii asigura ca dezvoltarea turistica se va face in armonie cu patrimoniul.

O altd directie de valorificare este crearea de produse turistice integrate. Problema este ca atractiile

actuale sunt punctuale si neconectate.

Consecinta pentru PUG este propunerea, in plansele de reglementari, a unei retele de trasee

tematice. Implicatia este ca PUG va identifica si va trasa pe harti:

¢ Traseul Vinului si al Istoriei (Cicloturism/Auto, ~12 km): Va lega Biserica de lemn,

Monumentul Eroilor, cramele locale si punctele de belvedere din Dealul Streminoasa.

¢ Drumul Crucilor de Piatra (Pietonal/Drumetie, ~8 km): Va conecta reteaua de

cruci de piatra inventariate si Biserica "in Nisip".
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¢ Calea Arhitecturii Vernaculare (Pietonal, ~5 km): Va strabate ansamblurile de case
traditionale din ZCP Creteni si ZCP Izvoru, cu puncte de informare despre tehnicile

constructive locale.

RLU va institui un regim de protectie pentru aceste trasee, asigurand ca nu vor fi blocate de

constructii noi, si va propune standarde minime de amenajare.

Dezvoltarea turistica necesita si o infrastructura de servicii complementare. Problema este lipsa
acestora, in afara catorva magazine. Implicatia pentru RLU este ca in UTR-urile centrale se va
incuraja, prin reglementari permisive, conversia cladirilor vechi sau construirea de imobile noi cu
functiuni de alimentatie publica si servicii turistice, conditionat de calitatea amenajarii. Ca proiect
prioritar, PUG va propune amenajarea unui punct de informare turistica si a unui magazin de

prezentare a produselor locale in caminul cultural.

11.2. Reconversie functionala

Constatarea factuala este cd pe teritoriul comunei Creteni existd un numar semnificativ de
cladiri istorice si traditionale valoroase care sunt in prezent subutilizate sau abandonate. Pe langa
cele aproximativ 35-40 de gospodarii vernaculare, exista si cladiri publice vechi, precum fosta

scoala, care si-au pierdut functiunea.

Problema clara este ca aceste cladiri, in absenta unei utilizari active, se degradeaza rapid si

reprezintd o resursa irosita.

Consecinta este nu doar pierderea fizicd a patrimoniului, ci si o imagine de ansamblu marcata de
paragina. Implicatia pentru PUG este de a promova reconversia functionald ca principal

instrument de salvare a acestui fond construit.

Identificarea unor functiuni noi, compatibile cu structura clddirilor, este esentiald. Problema este
ca multe functiuni moderne necesita spatii pe care o cladire traditionald nu le poate oferi fara

modificari care i-ar compromite autenticitatea.

Consecinta este cad RLU va crea o listd de functiuni permise cu conditii pentru clddirile din ZCP.
Functiunile ideale sunt cele care se pot adapta la spatiile existente cu interventii minime. Exemple

potrivite pentru Creteni sunt:

e Functiuni turistice: pensiuni agroturistice, camere de inchiriat.

¢ Functiuni legate de viticultura: puncte de degustare, crame mici, magazine de

prezentare.
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¢ Functiuni culturale si mestesugaresti: ateliere de mestesugari, mici galerii de arta,

spatii pentru workshop-uri.
¢ Functiuni de servicii: birouri pentru profesiuni liberale, cabinete medicale.

e RLU va interzice functiunile care genereaza trafic intens, zgomot sau necesita spatii ample,

deschise.

Problema principald in reconversie este cea tehnicd si financiara, adaptarea unei cladiri vechi

putand fi mai costisitoare decat una noua.

Consecinta este ca multi proprietari prefera demolarea. Implicatia pentru PUG este de a propune
instrumente care sa faca reconversia mai atractivd. RLU poate introduce bonusuri urbanistice
pentru proiectele de reconversie calitativa: permiterea unei extinderi discrete in spatele cladirii,
mai mare decat cea admisa pentru o constructie noud, sau o mai mare flexibilitate in asigurarea
locurilor de parcare. Pe langa instrumentele urbanistice, strategia PUG va propune crearea unui
fond local pentru reabilitare, alimentat dintr-un procent din taxele de autorizare, care sa ofere

granturi pentru proprietarii care demareaza proiecte de reconversie.

Studiul de caz al cladirilor publice dezafectate este relevant. Problema este ci acestea ar trebui sa

devina exemple de buna practica.

Consecinta este ca PUG trebuie sa propuna un proiect-pilot de reconversie. Implicatia este
propunerea strategica de transformare a cladirii vechii scoli din Creteni intr-un centru cultural
comunitar, care sa gazduiasca biblioteca, un mic muzeu al viticulturii si un spatiu multifunctional
pentru evenimente. Acest proiect ar putea fi finantat din fonduri europene si ar demonstra public

beneficiile reconversiei.

11.3. Branding local

Constatarea factuala este ci identitatea comunei Creteni este puternic definita de apartenenta

la podgoria Dragasani, un brand regional cu notorietate.

Problema clara este ci, in cadrul acestui brand larg, Creteni nu are o identitate proprie,
distincta. Comuna este perceputa ca "o parte din" podgorie, dar fara elemente specifice care sa o

individualizeze.

Consecinta este o diluare a potentialului de marketing. Implicatia pentru PUG este de a

fundamenta elementele care pot constitui baza unui brand local autentic.
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Identificarea elementelor de unicitate este primul pas. Problema este de a depasi cliseul general

"comuna viticold". Pe baza analizelor, se pot contura cateva directii:

e Unicitatea istorica: Atestarea documentara din 1467, anterioara Dréagasanilor, si

legaturile cu epoca brancoveneasca.

¢ Patrimoniul specific: Biserica de lemn din 1767, reteaua de cruci de piatra si arhitectura

vernaculara.
e Peisajul: Amfiteatrul viticol din Dealul Streminoasa, ca imagine-simbol.

Consecinta este cd aceste elemente devin "ingredientele" pentru o poveste de brand. Implicatia
este ca strategia PUG trebuie sd includa un capitol de branding local, propunand sloganul: "Creteni

- Istorie vie in inima podgoriei Dragasani".

Crearea unor evenimente-ancora este o alta strategie. Problema este ca, in prezent, viata culturala
a comunei este redusa. Implicatia pentru PUG este de a identifica oportunitati pentru evenimente

anuale legate de specificul local:

e Festivalul "Toamna la Creteni" (Octombrie): Va implica producatorii locali de vin,

mestesugarii si scoala, pentru a promova produsele locale si a atrage turisti.

e Tabara de Restaurare "Lemn Viu" (Iulie): Un parteneriat cu universitdti de

arhitectura, axat pe Biserica de lemn, pentru educatie in patrimoniu.

e Ziua Comunei Creteni (August): Va consolida identitatea comunitara prin reconstituiri

istorice si evenimente sociale.

PUG va sprijini aceste initiative prin reglementarea spatiilor publice pretabile pentru organizarea

lor.

Promovarea digitala este un alt pilon. Problema este prezenta online foarte redusa. Implicatia
pentru strategia PUG este propunerea de creare a unui portal online dedicat comunei, care sa
integreze toate informatiile relevante: o harta interactiva a obiectivelor (bazata pe datele GIS din

PUG), lista producatorilor de vin, posibilitati de cazare si un calendar al evenimentelor.

11.4. Dezvoltare economica bazata pe cultura

Constatarea factuala este ca, in afara agriculturii, structura economica a comunei Creteni este

slab diversificata, cu majoritatea firmelor activand in comert si transporturi.
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Problema clara este dependenta de un numar redus de sectoare si lipsa oportunitatilor pentru

tineri.

Consecinta este cd PUG trebuie sa creeze conditiile urbanistice pentru dezvoltarea unei economii

locale bazate pe cultura.

Mestesugurile traditionale reprezinta o prima directie. Problema este ca traditia olaritului,

tesutului sau prelucrarii lemnului este pe cale de disparitie.

Consecinta este pierderea unui capital cultural si economic. Implicatia pentru PUG este de a
sprijini revitalizarea acestor mestesuguri. RLU poate permite, in ZCP, amenajarea de ateliere in
cladirile traditionale, cu conditia ca activitatea sa nu genereze noxe sau zgomot. De asemenea, PUG
poate propune un program de sprijin pentru tinerii mestesugari (scutiri de impozite, facilitarea

accesului la spatii in cladiri publice dezafectate).

Turismul cultural este o altd sursa de dezvoltare. Problema este ca acesta genereaza beneficii
durabile doar daca turistii cheltuiesc bani in comunitate. Implicatia este necesitatea de a crea o
retea de micro-intreprinderi. PUG poate incuraja acest lucru prin reglementari flexibile. De
exemplu, RLU poate permite amenajarea de "puncte gastronomice locale" in gospodariile
traditionale, unde turistii pot servi o masa cu produse din ferma proprie. De asemenea, se poate
permite infiintarea de mici magazine de suveniruri si produse locale in proximitatea obiectivelor

turistice.

Pe termen lung, comuna ar putea deveni o destinatie pentru industriile creative. Problema este
concentrarea acestor profesionisti in marile orase. Totusi, tendinta de crestere a muncii la distanta
(remote work) deschide noi posibilitati. O comuna cu o identitate culturala puternica si o buna

conectivitate la internet poate deveni atractiva.

Consecinta pentru PUG este ca trebuie sa asigure conditiile pentru acest tip de dezvoltare.
Implicatia este, pe de o parte, de a prevedea extinderea retelelor de fibra optica. Pe de alta parte,
RLU poate permite conversia unor cladiri vechi in spatii de co-working sau "coliving", destinate
nomazilor digitali. Aceste proiecte pot aduce in comuna o resursd umana inalt calificata si pot

genera o noua dinamica sociala si culturala.
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12. BILANT STRATEGIC: PROPUNERI DE PASTRARE, MODIFICARE
SAU ELIMINARE

Constatarea factuala ca un fond protejat eficient este unul dinamic, nu static, impune
formularea unor propuneri strategice concrete pentru managementul patrimoniului din comuna

Creteni.

Problema clara este cd, in absenta unei evaluari periodice, listele de patrimoniu, nationale si

locale, risci sa devina instrumente formale, deconectate de realitatea din teren.

Consecinta pentru Planul Urbanistic General este obligatia de a depasi simpla preluare a listelor
existente si de a juca un rol activ in fundamentarea deciziilor de actualizare. Implicatia pentru
Regulamentul Local de Urbanism este ca trebuie sa devina instrumentul prin care aceste decizii
strategice sunt transpuse in reglementari clare, folosind o structura decizionala pe trei paliere:
validarea mentinerii statutului pentru monumentele clasate, propuneri pentru largirea fondului

protejat si recomandari argumentate de ajustare a zonelor de protectie.

Metodologia acestui capitol este una decizionala si argumentativa, ancorata in datele factuale
prezentate in capitolele anterioare. Fiecare propunere este tratata ca un verdict tehnic, sustinut de
criterii de evaluare explicite si o justificare care o leaga de un impact concret. Problema asigurarii
transparentei este rezolvata prin corelarea fiecarei propuneri cu criterii de valoare (istorica,

arhitecturald, ambientald, memoriala) si cu referinte la cadrul legal, in special Legea 422/2001.

12.1. Bilantul Fondului Protejat Existent
Constatarea factuald, conform Listei Monumentelor Istorice, este cd fondul protejat oficial al
comunei Creteni cuprinde Biserica de lemn "Sf. Voievozi" (cod LMI VL-II-m-B-09736) si

Monumentul Eroilor (cod LMI VL-III-m-B-09995). Bilantul reconfirma valoarea lor exceptionala.

Problema clara nu este valoarea intrinsecd, ci managementul protectiei: pentru Biserica de
lemn, starea de conservare medie necesita o strategie de restaurare activa; pentru Monumentul

Eroilor, degradarea spatiului public adiacent 1i diminueaza valoarea ambientala.

Consecinta este cd simpla mentinere a statutului in PUG este insuficienta. Implicatia pentru PUG

este de a asocia statutul de protectie cu masuri active, incluse in strategia de dezvoltare.

Pentru Biserica de lemn "Sf. Voievozi", PUG-ul trebuie sd functioneze ca un catalizator pentru un
proiect de restaurare stiintificd. Regulamentul Local de Urbanism va consolida protectia prin

delimitarea precisa a Zonei de Protectie a Monumentului Istoric (ZPMI). PUG-ul, in sectiunea de
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proiecte strategice, trebuie sd includa ca prioritate "Elaborarea documentatiei tehnice si atragerea
de finantare pentru conservarea-restaurarea Bisericii de lemn Sf. Voievozi". Justificarea este
dubla:

e Salvarea unui monument de secol XVIII.

e Cresterea potentialului turistic. Astfel, PUG-ul devine un instrument de planificare

proactiva.

Pentru Monumentul Eroilor, bilantul impune o interventie activd de amenajare. Problema
conflictului functional dintre spatiul ceremonial si parcarea informala necesitd o solutie

urbanistica.

Consecinta este cd PUG-ul trebuie sa propuna un proiect de reamenajare a spatiului public.
Implicatia pentru plansele de reglementari este de a redefini acest spatiu ca "piateta publica cu
functiune prioritara cultural-memoriald". RLU va detalia regimul de amenajare: interzicerea
parcdrii, refacerea pavajelor, instalarea de mobilier urban de calitate si crearea unei zone pietonale.
Aceastd interventie demonstreazd complementaritatea dintre protejarea patrimoniului si

modernizarea spatiului public.

Bilantul strategic se incheie cu un verdict clar: ambele monumente isi pastreaza valoarea si
necesitd mentinerea statutului. Decizia strategicd derivata este intensificarea masurilor de
protectie activd. Concluzia este ca PUG-ul nu trebuie sa fie un document pasiv, ci un plan de
actiune. Prin propunerea de proiecte concrete (restaurare, reamenajare), PUG-ul transforma
protectia patrimoniului intr-o oportunitate de dezvoltare, asigurand transmiterea catre viitor a

unor monumente reintegrate functional si simbolic in viata comunitatii.

12.2. Propuneri pentru Largirea Fondului Protejat

Constatarea factuala a existentei unui numar semnificativ de cladiri si ansambluri cu valoare

arhitecturala, ambientala si istorica, dar fara statut de protectie, este detaliata in capitolele 6 si 7.

Problema clara este vulnerabilitatea extrema a acestui patrimoniu "difuz", format din
aproximativ 35-40 de gospodarii vernaculare, cladiri publice si case neoromanesti, care pot fi

demolate sau alterate ireversibil.

Consecinta directa pentru PUG este necesitatea stringenta de a largi fondul protejat prin crearea

unui instrument local. Implicatia strategica este propunerea de infiintare a "Listei bunurilor de
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patrimoniu de interes local ale comunei Creteni", aprobata ca anexa la PUG si cu forta

juridica prin Hotararea Consiliului Local.

Justificarea propunerii se bazeaza pe o evaluare multicriteriala a fondului construit. Se propune

includerea pe lista a clddirilor de Nivel B de valoare ("Valoare Arhitecturala si Ambientala

Ridicata"). Criteriile de selectie sunt:

¢ Vechime: constructii anterioare anului 1945.

e Autenticitate: pastrarea a peste 60% din volumetria si materialele originale.

¢ Reprezentativitate: exemplu elocvent pentru o tipologie locala (casa de viticultor).

e Valoare ambientala: contributia la coerenta unui front stradal. Problema operarii

transparente a selectiei este rezolvata prin anexarea la PUG a listei preliminare a imobilelor

propuse, fiecare cu o fisd minimala de identificare.

Obiectiv
Propus
pentru
Lista

Locala

Vechea
Scoala  din

Satul Creteni

Casa de
Viticultor

Ionescu

Adresa/Localizare  Datare Criterii de Valoare Justificare
Estimati Indeplinite Sintetica

Sat Creteni, DJ 677A cca. 1920- Vechime, Exemplu reprezentativ
1930 Reprezentativitate, de arhitectura publica

Valoare Ambientald, rurald interbelica, cu
Memoriala valoare
compozitionald si rol

in memoria colectiva.

Sat Izvoru, nr. 45 cca. 1935 Autenticitate, Pastreaza aproape
Reprezentativitate, integral  volumetria,
Valoare Ambientala decoratiunile si

anexele specifice unei
gospodarii prospere de

viticultori.
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Obiectiv Adresa/Localizare  Datare Criterii de Valoare Justificare
Propus Estimati Indeplinite Sintetica
pentru
Lista
Locala
Casa cu Sat Mrenesti, nr. 12 Sfarsitul Vechime, Exemplu rar de casa
Prispa sec. XIX Autenticitate, traditionala de sfarsit
Popescu Reprezentativitate de secol XIX, cu o
prispa bogat decorata
cu stilpi de lemn
sculptati.
Fostul sediu Sat Creteni, Centru cca. 1910- Vechime, Valoare Cladire cu rol
al Primariei 1920 Ambientala, important in istoria
Memoriala administrativa a
comunei, contribuie la
definirea caracterului
centrului civic.
Crama Sat Streminoasa, Sfarsitul Vechime, Vestigiu important al
Boiereasca Punct "La Crama" sec. XIX Reprezentativitate unei foste mari
(ruina) proprietati viticole, cu

potential de
consolidare si punere

in valoare.

Implicatia juridica a propunerii este una majora. Lista locald va genera un regim de "autorizare

conditionatd" detaliat in RLU. Problema este echilibrul intre protectie si flexibilitate.

Consecinta este ca RLU va stipula: a) Orice interventie exterioara sau structurala va necesita aviz
de la structura de specialitate a Consiliului Judetean. b) Demolarile vor fi interzise, cu exceptia
cazurilor de colaps iminent. ¢) Se vor permite reconversii functionale si modernizari interioare cu

conditia pastrarii elementelor valoroase.
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Largirea fondului protejat vizeaza si ansambluri. Problema este ca valoarea multor areale este data

de coerenta de ansamblu.

Consecinta este propunerea de instituire a doua Zone Construite Protejate (ZCP), in vatra
istorica a satului Creteni si in satul Izvoru. Implicatia este cd toate clddirile din aceste perimetre
vor fi supuse unor reguli comune de construire. Propunerea combina astfel protectia la nivel de

obiect (lista locala) cu protectia la nivel de arie (ZCP), asigurand o abordare integrata.

12.3. Recomandari privind Ajustarea sau Declasarea

Constatarea factuala, in urma analizelor, este ca niciunul dintre cele doua monumente clasate nu
indeplineste conditiile legale sau tehnice pentru o propunere de declasare. Valoarea lor este certa
si necompromisa. Problema strategica nu este eliminarea din lista, ci ajustarea managementului

protectiei. O discutie despre declasare este, asadar, pur teoretica.

Consecinta este cd acest subcapitol se concentreaza pe recomandari de ajustare, nu pe propuneri

de declasare.

PUG-ul nu are autoritatea de a clasd sau declasa monumente din LMI; aceasta este o atributie
exclusivd a Ministerului Culturii. Rolul PUG-ului este de a prelua protectia monumentelor
existente si de a propune, argumentat, clasarea unora noi sau ajustarea zonelor de protectie.

Problema este confuzia frecventa la nivel local privind aceste competente.

Consecinta pentru prezentul studiu este de a clarifica acest aspect: orice propunere de largire a

fondului protejat va urma procedura de clasare, pe baza fundamentarii din PUG.

Recomandarea strategica principala vizeaza ajustarea zonelor de protectie a monumentelor
(ZPMI). Problema este ca, in absenta unui PUG, aceste zone au functionat pe o raza generica de

100 de metri.

Consecinta este o protectie fie ineficienta, fie excesiva. Implicatia pentru PUG este de a propune
limite noi, ajustate la teren. Pentru Biserica de lemn, ZPMI va fi ajustatad pentru a include integral
versantii vizibili din punctele de belvedere, protejand silueta monumentului. Pentru Monumentul
Eroilor, ZPMI va fi ajustata pentru a coincide cu limitele de proprietate ale fronturilor stradale care
definesc piateta, asigurand controlul asupra cadrului construit. Aceste ajustari sporesc eficienta

protectiei.

In concluzie, bilantul strategic nu impune eliminiri, ci o abordare proactivd: pistrarea si

restaurarea valorilor consacrate, largirea protectiei prin instrumente locale si ajustarea inteligenta
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a ZPMlI-urilor. PUG-ul devine astfel un plan de management strategic, care transforma

conservarea intr-un motor de dezvoltare, pregatind detalierea principiilor generale de interventie.
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13. PRINCIPII GENERALE DE INTERVENTIE

Constatarea existentei pe teritoriul comunei Creteni a unui patrimoniu cultural stratificat —
incluzand monumente istorice, arhitectura vernaculara si un peisaj viticol de o valoare
exceptionald — impune o filosofie de actiune clara pentru orice interventie viitoare. Problema
fundamentala in planificarea urbanistica este gestionarea tensiunii dintre necesitatea de a proteja

aceste valori si presiunile de dezvoltare contemporane.

Consecinta directd este ca acest capitol stabileste principiile directoare care vor ghida
reglementarile detaliate din Regulamentul Local de Urbanism (RLU), transformand o viziune de

protectie intr-un set de reguli operationale si auditabile.

Metodologia de formulare a acestor principii se bazeaza pe o sinteza a cadrului legislativ, a bunelor
practici internationale in domeniul conservarii si a concluziilor analizelor de fundamentare, cu o
referinta speciald la Legea nr. 422/2001. Principiile nu sunt scopuri in sine, ci instrumente de lucru
care vor permite evaluarea oricarui proiect propus in zonele cu valoare istorica si peisagistica.

Acestea sunt structurate pe patru axe majore de interventie:
e conservarea si restaurarea fondului construit existent;
e integrarea arhitecturii contemporane in contextul istoric;
e amenajarea spatiului public ca suport al identitatii locale;
¢ managementul peisajului cultural viticol.

Fiecare principiu este detaliat si argumentat, stabilind o legatura directa intre valoarea protejata

si tipul de reglementare necesara.

13.1. Conservare si restaurare
Constatarea factuala este cd patrimoniul construit valoros al comunei, in special Biserica de
lemn "Sf. Voievozi" (cod LMI VL-II-m-B-09736) si fondul de arhitectura vernaculara, prezinta

diverse grade de degradare, de la probleme de umiditate ascensionala la interventii neadecvate.

Problema clara este riscul pierderii substantei istorice autentice prin reparatii incorecte sau prin
lipsa de intretinere. Consecinta este ca orice interventie trebuie sa fie subordonata principiului

conservarii maxime a materialului original. Implicatia pentru RLU este introducerea
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Principiului interventiei minime, care stabileste ca orice element istoric (grinda, stalp,
fragment de tencuial, tAmplarie) va fi pastrat si consolidat in situ. Doar in cazul in care un element
este compromis structural ireversibil, se va admite inlocuirea sa cu o replica realizata din materiale
si tehnici similare, iar elementul original va fi documentat si arhivat. Acest principiu interzice
inlocuirea sistematica a elementelor vechi cu elemente noi, industriale, si promoveaza o abordare

chirurgicala.

O problema tehnica frecventa in restaurarea cladirilor vechi este utilizarea de materiale moderne,
incompatibile cu cele traditionale, precum reparatiile cu ciment pe structuri de lemn sau paianta,

care blocheaza transferul de umiditate si accelereaza degradarea.

Consecinta este compromiterea pe termen lung a structurii, sub masca unei reparatii rapide.

Implicatia pentru RLU este adoptarea

Principiului compatibilitatii materialelor si tehnicilor. Acest principiu va reglementa, in
special pentru Zonele Construite Protejate, ca orice material nou utilizat intr-o lucrare de reparatie
sau restaurare trebuie sa fie compatibil din punct de vedere fizico-chimic cu materialele originale.
Se vor incuraja explicit materialele traditionale precum lemnul, piatra de rau, ciramida manuala,
varul, nisipul local si invelitorile din sitd sau olane. RLU va anexa o lista de materiale permise si

interzise pentru interventiile in zonele protejate.

Interventiile succesive de-a lungul timpului fac parte din istoria unei clddiri, dar adesea este dificil
de distins intre etapele valoroase si adaugirile parazitare. Problema este cum se trateaza aceste
straturi istorice pentru a promova o abordare onesta a restaurarii, care nu incearca sa recreeze o

imagine idealizata si ipotetica a cladirii. Implicatia pentru RLU este introducerea

Principiului lizibilitatii si reversibilitatii interventiilor. Acesta stabileste ca orice adaugire
sau completare noua trebuie sa fie discret marcati si recognoscibila ca fiind contemporana, fara a
imita stilurile istorice ("fals istoric"). De exemplu, o grinda noua care inlocuieste una putrezita
poate avea o finisare diferita sau poate purta o inscriptie cu anul interventiei. Totodata, pe cat
posibil, interventiile noi trebuie sa fie reversibile, adica sa poata fi indepartate in viitor fara a afecta

structura originala.

Restaurarea nu este doar o operatiune tehnica, ci si una culturala, insa multe proiecte se limiteaza
la aspectul fizic al cladirii, ignorand contextul imaterial si producand o cladire "perfectd", dar goala
de sens. Implicatia pentru orice proiect de restaurare major, in special pentru obiective publice

precum fosta scoalad sau caminul cultural, este aplicarea
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Principiului documentarii exhaustive si al valorificarii memoriei. Acest principiu
impune ca orice proiect de restaurare sa fie precedat de o cercetare documentara aprofundata:
arhive, fotografii vechi, interviuri cu localnicii. Informatiile colectate nu doar ca vor ghida solutiile
tehnice, dar vor trebui sa fie integrate in viata viitoare a cladirii, prin crearea de mici spatii
expozitionale, publicarea unor brosuri sau instalarea de panouri informative. In acest fel, clidirea

restauratd devine un purtdtor activ de istorie.

Principiu de Implicatii pentru Procesul de Avizare in RLU

Conservare/Restaurare

Interventia Minima Proiectul trebuie sa justifice necesitatea inlocuirii fiecarui element

original. Se va solicita un releveu de degradari detaliat.

Compatibilitatea Caietul de sarcini va specifica obligatoriu tipul si provenienta
Materialelor materialelor. Buletinele de analiza pentru materiale pot fi solicitate

la receptie.

Lizibilitate si Reversibilitate  Detaliile de executie vor arata clar modul de imbinare intre vechi si

nou. Se vor interzice finisajele care imita patina timpului.

Documentare Exhaustiva Memoriul tehnic de arhitectura va include un capitol dedicat
cercetdrii istorice si modului in care proiectul valorifica memoria

locului.

13.2. Integrarea arhitecturii noi

Constatarea factuala a presiunii pentru constructii noi in comuna Creteni, ca in multe zone

rurale din Romania, intrd adesea in conflict vizual si stilistic cu fondul construit existent.

Problema clara este absenta unor repere de calitate pentru arhitectura contemporana in context

rural, multe proiecte importand necritic modele urbane sau suburbane.

Consecinta este o degradare a peisajului cultural. Implicatia pentru RLU este de a stabili un set
de principii clare pentru integrarea arhitecturii noi, care sa ghideze proiectantii si beneficiarii catre

solutii respectuoase fata de context, intr-o atitudine de dialog intre vechi si nou.

Principiul fundamental care trebuie sa ghideze orice constructie noua intr-o zona istorica sau cu

valoare ambientala este
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Principiul subordonarii fata de context, care stabileste cd o cladire noud nu trebuie sa
concureze cu fondul existent, ci sd se integreze armonios. Implicatiile tehnice pentru RLU sunt

concrete si masurabile:

¢ Regimul de inaltime: Clidirile noi nu vor putea depasi inaltimea medie la cornisa a

cladirilor valoroase din vecinatate.
¢ Aliniamentul: Se va respecta aliniamentul stradal traditional.
¢ Volumetria: Se vor incuraja volumele simple, dreptunghiulare.

¢ Procentul de Ocupare a Terenului (POT): Se va mentine un POT redus (maxim 35%)

pentru a pastra caracterul aerisit.

Problema limbajului arhitectural si a materialitatii cladirilor noi este tendinta de a folosi materiale

industriale care duc la o pierdere a specificului local. Implicatia pentru RLU este promovarea

Principiului reinterpretarii creative a traditiei, care nu inseamna copierea formelor vechi,
ci utilizarea creativa a logicii, materialelor si detaliilor locale. RLU va include, in ghidul pentru
Zonele Construite Protejate, o listda de materiale recomandate (lemn, piatra locala, tencuieli pe baza
de var, olana, sita) si o paleta cromatica restransa, bazata pe culorile paAmantului. De asemenea, se
vor incuraja reinterpretari contemporane ale unor elemente traditionale precum prispa, foisorul,

ferestrele verticale sau stalpii de lemn.

Separarea dintre spatiul privat si cel public, marcata de gard, este un element definitoriu al satului
romanesc. Gardurile moderne, inalte si opace, creeaza strazi-coridor, ostile si lipsite de viata.

Implicatia pentru RLU este adoptarea

Principiului transparentei si al calitatii imprejmuirilor. Acest principiu va reglementa
inaltimea maxima a gardurilor la 1,80 m, materialele permise si un grad de transparenta de
minimum 50%. Se vor interzice gardurile complet opace in Zonele Construite Protejate si se vor
incuraja solutiile care permit o vizibilitate partiala, precum garduri din lemn cu sipci, garduri vii

sau garduri cu soclu de piatra si panouri din fier forjat.

e Integrare incorecta: O clidire noua, P+2E cu acoperis terasa si ferestre late, este
amplasata intre doua case traditionale P+1E. Este retrasa fata de aliniament, are un gard
inalt de beton si culori stridente. Contrastul este brutal, distrugdnd coerenta frontului

stradal.
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¢ Integrare corecta: O cladire noua P+1E este amplasata pe acelasi aliniament cu casele
vecine. Are un regim de inaltime similar, un acoperis in doua ape, ferestre verticale si
foloseste finisaje din lemn si tencuiald albd. Gardul este transparent. Se integreaza

armonios, continuand ritmul si scara strazii.

@ Integrare Incorecta 0 Integrare Corecta

@ Cladire retrasa fata de aliniament @ Cladire amplasata pe aliniamentul traditional

% Regim de indltime mult superior vecinatatilor © Regim de indltime si volumetrie similar vecinatatilor
% Acoperis plat, ferestre late, culori stridente @ Acoperis in doua ape, ferestre verticale

@ Gard inalt, opac, din beton & Gard traditional, transparent

Titlu: Integrarea corectd vs. Integrarea incorectd a unei cladiri noi

Sursa: Prelucrari proiectant

13.3. Amenajarea spatiului public

Constatarea factuala este ca spatiile publice din comuna Creteni sunt definite preponderent de
functiunea de circulatie auto, avand o calitate ambientala redusa. Problema este ca aceasta
abordare ignora rolul social si identitar al spatiului public. Lipsa trotuarelor, a mobilierului urban
si a vegetatiei de aliniament creeaza un mediu nesigur. Implicatia pentru PUG este necesitatea de

a adopta o noua filosofie de amenajare, bazata pe

Principiul prioritizarii pietonului si a calitatii ambientale, care stabileste ca spatiul public

este o destinatie in sine.

Aplicarea acestui principiu necesita masuri concrete in RLU:
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¢ Crearea unei retele coerente de trotuare: RLU va stabili latimea minima a acestora

la 1,50 m pe toate drumurile principale.

¢ Calmarea traficului: PUG-ul va propune masuri de reducere a vitezei autovehiculelor,

precum treceri de pietoni suprainaltate sau limitarea vitezei la 30 km/h in vetrele satelor.

e Dotarea cu mobilier urban: RLU va include specificatii privind tipul si calitatea

mobilierului (banci, cosuri, stalpi de iluminat), recomandand materiale durabile.

e Plantarea de vegetatie: PUG-ul va propune un program de plantare a unor aliniamente

de arbori de-a lungul strazilor principale.

Problema specificd legata de retelele edilitare aeriene este poluarea vizuald a peisajului stradal.

Implicatia pentru PUG este adoptarea

Principiului integrarii infrastructurii edilitare. Strategia de dezvoltare trebuie sa prevada
un program de ingropare a acestor retele in subteran, cel putin in Zonele Construite Protejate. RLU
poate sustine acest demers prin impunerea, la orice lucrare noua de modernizare a unei strazi, a
obligativitatii de a crea un coridor tehnic subteran. De asemenea, RLU va reglementa amplasarea
altor elemente, precum containerele pentru deseuri sau statiile de autobuz, astfel incat acestea sa

fie integrate discret.

Principiu Amenajare Masuri Concrete Propuse in RLU

Spatiu Public

Prioritizarea Pietonului Latime minima trotuare (1.50 m); Masuri de calmare a traficului (zone

30 km/h).
Calitate Ambientala Standarde pentru mobilier urban; Program de plantare arbori de
aliniament.
Integrarea Obligativitatea credarii de coridoare subterane la modernizarea strazilor;
Infrastructurii Reguli pentru amplasarea containerelor si statiilor de autobuz.

Punerea in Valoare a Proiecte de reamenajare pentru spatiile publice centrale; Iluminat

Reperelor arhitectural pentru monumente si troite.

81

Planul National
de Redresare si Rezilienta

Finantat de
Uniunea Europeand
MextGenarationEL

“»




ACUM, AICl,
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 Studiu de fundamentare istoric si peisagistic

Spatiul public nu este doar functional, ci si simbolic. Problema este ca multe spatii cu potential
identitar, precum piateta din fata bisericii, sunt nevalorificate. Implicatia pentru PUG este
aplicarea Principiului punerii in valoare a reperelor identitare. Pe langa protejarea
monumentelor, PUG-ul trebuie sa propuna proiecte de amenajare care sa sublinieze importanta
acestor locuri. Reamenajarea spatiului din jurul Monumentului Eroilor este un proiect prioritar.

La fel, intersectiile importante pot fi marcate prin amenajari peisagistice atente in jurul troitelor.

13.4. Management peisagistic
Constatarea factuala este ca peisajul cultural al comunei Creteni, in special cel viticol, este o

resursa valoroasa, dar fragila.

Problema clara este cd, in absenta unui management activ, acest peisaj este supus unor presiuni
care 1i ameninta integritatea. Implicatia pentru PUG este necesitatea de a adopta o serie de
principii de management peisagistic, care sa ghideze toate tipurile de interventii cu impact

asupra teritoriului.
Principiul fundamental este Principiul protejarii structurii peisajului.

Acesta recunoaste ca peisajul este o structura complexd, formata dintr-o "matrice" (ex: vita-de-
vie), "coridoare" (drumuri, cursuri de apa) si "pete" (paduri, grupuri de case). Implicatia pentru

PUG este ca RLU trebuie sa introduca reguli care sa protejeze aceste elemente. De exemplu:

e Protectia matricei: Interzicerea constructiilor rezidentiale in Zonele Protejate ale

Peisajului Viticol.
¢ Protectia coridoarelor: Mentinerea drumurilor de exploatare istorice.
¢ Protectia petelor: Conservarea palcurilor de padure de pe coamele dealurilor.

Un alt principiu important este Principiul managementului vizual, care se concentreaza pe
protejarea perspectivelor si a siluetelor. Implicatia pentru PUG este inventarierea si protejarea
punctelor de belvedere si a coridoarelor vizuale. RLU va trebui sa introduca reguli specifice privind
amplasarea si indltimea constructiilor in aceste zone sensibile, interzicand, de exemplu,
construirea pe coamele dealurilor vizibile din punctele de belvedere principale, pentru a pastra

linia naturald a orizontului.
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Punct de Belvedere / Valoare Peisagistica Masuri de Reglementare Propuse in

Coridor Vizual RLU

Belvedere Deal Perspectiva panoramica Interdictie de construire pe coama dealului;

Streminoasa asupra vaii Pesceana si a Regim de inaltime strict (max. P+1E) pe
amfiteatrului viticol. versantul vizibil.

Coridor Vizual DJ Perspectivi istorica céatre Servitute de perspectiva: interzicerea
677A - Biserica de silueta Bisericii de lemn. constructiilor inalte si a plantatiilor de

Lemn arbori care obstructioneaza vederea.

Coridor Vizual spre Perspectivi naturald catre Reguli privind cromatica si materialele
Padurea Mrenesti masivul forestier. pentru constructiile de pe versantul opus,

pentru integrare cromatica.

Managementul peisajului implica si o componenta activd. Problema este cd multe elemente
valoroase (terase vechi, livezi) sunt abandonate. Implicatia pentru PUG este de a promova
Principiul gestiunii ecologice si al restaurarii peisajului. Acesta se poate materializa prin
propunerea, in strategia de dezvoltare, a unor programe de sprijin pentru proprietarii care intretin
peisajul traditional, de exemplu prin subventii pentru reabilitarea teraselor viticole vechi,

replantarea unor livezi cu soiuri autohtone sau intretinerea pajistilor cu valoare ecologica.
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14. REGLEMENTARI SPECIFICE PENTRU ZONELE CONSTRUITE
PROTEJATE

Constatarea factuala a necesitatii de a proteja ansamblurile valoroase din vetrele satelor
impune transpunerea principiilor generale de interventie intr-un set de reguli tehnice precise, care
vor constitui corpul normativ dedicat Zonelor Construite Protejate (ZCP) in cadrul Regulamentului
Local de Urbanism. Acest capitol defineste regimul de construire si amenajare pentru aceste

perimetre, stabilind un cadru predictibil si auditabil pentru orice dezvoltare viitoare.

Problema clara pe care o rezolva este ambiguitatea generata de regulamentele generale, care nu

sunt adaptate la fragilitatea si specificul unui tesut istoric.

Consecinta este ca fiecare propunere de reglementare, de la functiuni la materiale de constructie,

este formulata ca o conditie tehnica direct aplicabild, eliminand interpretarile subiective.

Acest capitol are un rol exclusiv normativ-operational. Fiecare subcapitol abordeaza o componenta
a regimului de construire — functiuni, indicatori urbanistici, regim de inaltime si conformare
arhitecturald — detaliind permisiunile, conditionarile si interdictiile. Se subliniaza ca aceste reguli
se aplica tuturor imobilelor din interiorul ZCP, indiferent daca sunt sau nu inscrise pe lista de
patrimoniu de interes local. Pentru imobilele care au si statut individual de protectie (monument
istoric sau patrimoniu local), prevederile prezentului capitol se cumuleaza cu cele specifice,
aplicandu-se regimul cel mai restrictiv. Logica de constructie a acestui capitol este una ierarhica:
se porneste de la definirea activitatilor permise (functiuni) si se ajunge la detalierea aspectului fizic

al cladirilor si amenajarilor (conformare), asigurand o abordare coerenta si completa a protectiei.

14.1. Functiuni admise in ZCP

Constatarea factuala a caracterului preponderent rezidential si agricol al zonelor protejate

impune un control strict al functiunilor pentru a mentine calitatea locuirii si specificul local.

Problema clara este riscul inserarii unor activitati incompatibile, care pot genera trafic, zgomot,

poluare sau pot altera imaginea traditionala a zonei.

Consecinta este clasificarea functiunilor in trei categorii clare: admise fara conditionari, admise
cu conditionari si interzise. Implicatia pentru RLU este ca acest subcapitol stabileste lista
exhaustiva pentru fiecare categorie. Functiunile de baza, precum locuirea si activitatile agricole
traditionale, sunt considerate fundamentale si sunt permise fara restrictii, atata timp cat respecta

celelalte prevederi ale regulamentului. Acestea includ locuinta individuald sau unifamiliald,
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anexele gospoddresti legate de activitatea agricola de subzistenta si culturile agricole specifice
zonei. Mentinerea acestei dominante functionale este esentialda pentru a pastra autenticitatea
zonelor protejate si pentru a evita transformarea lor in simple areale comerciale sau turistice. Se
urmareste un echilibru intre conservarea unui mod de viata si deschiderea catre noi oportunitati

economice compatibile.

Problema principald in reglementarea functiunilor este gestionarea activitatilor economice care,

desi pot aduce vitalitate, prezinta si riscuri.

Consecinta este definirea unei liste de "functiuni admise cu conditiondri", pentru care
autorizarea este supusa unor criterii stricte. Implicatia pentru RLU este ca fiecare dintre aceste
functiuni va avea un set de conditii specifice. Lista acestor functiuni include, dar nu se limiteaza

la:

¢ Functiuni turistice: pensiuni agroturistice cu o capacitate de cazare de maximum 8

camere;

e Functiuni de alimentatie publica: restaurante, cafenele sau "puncte gastronomice

locale" cu o capacitate de maximum 30 de locuri;

¢ Functiuni comerciale: mici magazine de desfacere a produselor locale si artizanale, cu o

suprafata de vanzare de maximum 50 mp;

e Functiuni de servicii: ateliere de mestesugari, birouri pentru profesiuni liberale,

cabinete medicale, cu conditia sd nu genereze trafic intens sau disconfort pentru vecini;
¢ Functiuni culturale: mici galerii de arta, centre culturale, muzee private.
Pentru toate aceste functiuni, conditiile obligatorii includ:
e Asigurarea locurilor de parcare exclusiv in interiorul parcelei;
e Respectarea unui program de functionare care sa nu perturbe linistea publica;
e Integrarea arhitecturald perfecta a oricarei modificari sau constructii noi;

e Obtinerea tuturor avizelor de specialitate, inclusiv avizul de la structura de specialitate a
Consiliului Judetean. Aceasta abordare permite o diversificare economica controlata, care

aduce beneficii comunitatii fara a sacrifica valoarea patrimoniului.
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Functiune Capacitate Suprafata Conditii Cheie de Autorizare

Conditionata Maxima Maxima

Pensiune 8 camere - Arhitecturd integrata, parciri in

agroturistica incinta, aviz specialitate.

Restaurant / Punct 30 locuri 150 mp Fara poluare fonicid, program

gastronomic restrans, aviz sanitar, aviz
specialitate.

Magazin produse - 50 mp SemnalisticaA discretd, program

locale (vanzare) diurn, acces facil, aviz specialitate.

Atelier mestesugaresc - 100 mp Fara noxe sau zgomot, fara stocare

exterioard, aviz specialitate.

Functiuni culturale / - 100 mp Trafic redus, program compatibil cu

servicii locuirea, aviz specialitate.

Pentru a proteja in mod eficient caracterul zonelor, este necesara si definirea clara a activitatilor
incompatibile. Problema este ca, in absenta unor interdictii clare, pot aparea presiuni pentru

autorizarea unor functiuni care ar distruge ireversibil valoarea ambientala si istorica.

Consecinta este ca RLU va contine o lista de "functiuni interzise" in perimetrul ZCP. Implicatia
este ca orice cerere de autorizare pentru una dintre aceste functiuni va fi respinsa de drept. Lista

functiunilor interzise cuprinde:
¢ Orice tip de activitate industriala sau de productie, indiferent de gradul de poluare;
e Activitati de depozitare en-gros sau logistica;

e Service-uri auto, spalatorii auto si orice alta activitate legata de intretinerea parcurilor

auto;

¢ Constructii cu caracter provizoriu de tip comercial (chioscuri, tonete), cu exceptia

celor amplasate temporar in cadrul unor evenimente culturale avizate;
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e Activitati de jocuri de noroc si pariuri sportive;
¢ Ferme zootehnice de tip industrial sau semi-industrial;

¢ Orice alta functiune care, prin natura sa, genereaza zgomot, vibratii, emisii poluante sau
atrage un trafic de vehicule grele incompatibil cu structura stradala si caracterul rezidential

al zonei.

Aceastd lista de interdictii are rolul de a crea un filtru preventiv, asigurand pe termen lung

conservarea calitatii mediului de viata si a valorilor culturale din zonele protejate.

14.2. Indicatori urbanistici (POT, CUT)

Constatarea factuala a caracterului aerisit al asezarilor rurale traditionale, cu parcele generoase
si o densitate construita redusa, impune un control strict al indicatorilor urbanistici in Zonele

Construite Protejate.

Problema clara este tendinta de indesire a fondului construit, specifica presiunilor imobiliare,
care duce la supra-aglomerare, la disparitia gradinilor si a spatiilor verzi private si la alterarea

scarii traditionale.

Consecinta este cd RLU trebuie sa stabileasca valori maximale stricte pentru Procentul de
Ocupare a Terenului (POT) si Coeficientul de Utilizare a Terenului (CUT), care sa fie inferioare
celor din restul intravilanului. Implicatia pentru ZCP-urile din comuna Creteni este propunerea

urmaitoarelor valori maximale:
e Procentul de Ocupare a Terenului (POT) maxim admis: 35%
e Coeficientul de Utilizare a Terenului (CUT) maxim admis: 0.7

Aceste valori asigura ca o proportie semnificativa a fiecarei parcele (minimum 65%) va ramane
neconstruitd, fiind destinata spatiilor verzi, gradinilor, livezilor sau curtilor, mentinand astfel

caracterul specific al gospodariei rurale.

Calculul acestor indicatori trebuie, de asemenea, reglementat cu precizie pentru a evita
interpretarile. Problema este cd, adesea, in calculul POT si CUT se omit anumite constructii

considerate "minore", ceea ce duce in practica la o depasire a densititii intentionate.

Consecinta este cd RLU trebuie sd specifice clar ce se include in calcul. Implicatia este

urmatoarea:
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e La calculul POT, se vor insuma suprafetele la sol ale tuturor constructiilor, indiferent de
functiunea sau caracterul lor. Aici intra: locuinta principala, anexele gospodaresti, garajele,
terasele acoperite si orice alta constructie care are fundatie si acoperis. Nu se vor include in

calcul aleile, platformele neacoperite si terasele deschise la nivelul solului.

e La calculul CUT, se vor insuma suprafetele construite desfasurate ale tuturor nivelurilor
supraterane ale cladirilor. Nu se vor include in calcul subsolurile care au o inaltime de sub
1.5 metri deasupra cotei terenului amenajat, podurile neamenajabile si suprafetele teraselor

si balcoanelor deschise.

Aceasta precizare asigura o aplicare unitara si corecta a indicatorilor si previne ocolirea regulilor

prin artificii de proiectare.

O problema suplimentara este legata de parcelele foarte mici, unde aplicarea unui POT de 35% ar

putea duce la suprafete construite insuficiente.

Consecinta este ci, pentru a nu bloca total posibilitatea de a construi, RLU poate introduce o
exceptie. Implicatia este ca pentru parcelele cu o suprafatd mai mica de 300 mp, se poate admite
o suprafata construita la sol fixa, de maximum 100 mp, chiar daca aceasta conduce la o depasire a
POT-ului de 35%, dar cu conditia respectdrii tuturor celorlalte reguli (retrageri, regim de indltime,
etc.). Aceasta masura de flexibilitate este necesara pentru a gestiona loturile istorice, adesea de
mici dimensiuni, fird a compromite obiectivul general de control al densititii. In acelasi timp, RLU
va stabili o suprafatd minima a parcelei pentru orice operatiune de parcelare viitoare in ZCP, de

500 mp, pentru a preveni aparitia de noi loturi subdimensionate.
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Procentul de Ocupare a Terenului (POT) boT _ Suprafata Construita la Sol Totala

Suprafata Terenului g

| POT =150mp / 600 mp = 25%
Respecta limita de 35%

Calculul CUT:

« Suprafata Desfasurata a Casei: Parter: 120 mp
Etaj +120mp

«@ Suprafata Desfasurata a Garajului: +30mp

<2 Suprafata Desfasurata Totala: =270 mp

CUT =270mp / 600 mp = 0,45
Respecta limita de 0,7

Titlu: Integrarea corectd vs. Integrarea incorecta a unei cladiri noi

Sursa: Prelucrari proiectant

14.3. Regim de inaltime
Constatarea factuala a siluetei traditionale echilibrate a satelor din ZCP, cu clddiri de inéltime
redusa (majoritatea P sau P+1E), impune un control riguros al regimului de inaltime pentru a

proteja aceasta caracteristica peisagistica fundamentala.

Problema clara este presiunea de a construi cladiri mai inalte, cu mai multe niveluri, specifica
modelelor urbane, care, dacd nu este controlata, poate duce la aparitia unor "accente" vizuale
brutale ce distrug scara si coerenta ansamblului. O singura cladire P+2E+M amplasata intr-un

front stradal de case P+1E poate compromite ireversibil imaginea intregii strazi.

Consecinta directda este ca RLU trebuie sa stabileasca un regim de indltime maxim admis,
exprimat atat in numar de niveluri, cat si in metri. Implicatia pentru ZCP-urile din comuna Creteni

este propunerea urmatoarelor valori maximale:

e Numar maxim de niveluri supraterane: Parter si un etaj (P+1E). Se poate admite

suplimentar un pod mansardabil (P+1E+M), cu conditii stricte privind forma acoperisului.

o Inaltimea maximai la cornisi: 7.0 metri.

B) -
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o Iniltimea maximi la coama: 11.0 metri.

Aceste valori sunt calibrate pentru a permite o locuire contemporana confortabild, dar interzic

aparitia unor volume supradimensionate.

O problemi importanti este definirea modului de misurare a acestor iniltimi. In zonele de deal,

cu teren in pantd, masurarea inaltimii fata de o singura cota a terenului poate fi inselatoare.

Consecinta este ca RLU trebuie sa specifice cu precizie metodologia de masurare. Implicatia este
ca Indltimea la cornisa sila coama se va masura de la cota terenului amenajat (CTA) in punctul
mediu al fatadei principale (cea orientata spre strada). Aceasta regulda previne proiectele care
"Ingroapa" un demisol inalt in partea din spate a parcelei pentru a castiga un nivel suplimentar
vizibil din stradd. De asemenea, pentru podul mansardabil, se vor stabili conditii clare: suprafata
mansardei nu trebuie sa depaseasca 60% din suprafata etajului inferior, iar ferestrele din acoperis
(lucarne sau ferestre de mansarda) trebuie sa aiba o pondere redusa in suprafata totala a invelitorii,

pentru a nu altera imaginea unui acoperis traditional.

Regimul de inaltime trebuie sa se raporteze nu doar la valori absolute, ci si la contextul imediat.
Problema este ca aplicarea mecanicd a unei indltimi maxime poate duce la situatii absurde, precum

o cladire P+1E amplasata langa o casa parter valoroasa.

Consecinta este necesitatea de a introduce in RLU principiul racordarii la inaltimea
cladirilor invecinate. Implicatia este c4, in cazul in care o constructie noua se insereaza intr-un
front stradal existent si coerent, inaltimea sa la cornisa nu va putea depasi media aritmetica a
inadltimilor la cornisa ale celor doua cladiri valoroase imediat invecinate. Aceasta regula asigura o
tranzitie lina si respecta ierarhiile existente, fortand proiectele noi sa se integreze cu atentie in
tesutul istoric, nu sa i1l domine. Aceasta conditie de racordare la cornisa este una dintre cele mai

eficiente metode de a proteja scara si ritmul unui front stradal traditional.

14.4. Conditii de conformare si expresie arhitecturala

Constatarea factuala a valorii arhitecturale a ZCP-urilor impune, pe langa controlul functional

si volumetric, si un set de reguli privind aspectul exterior al cladirilor.

Problema clara este ca utilizarea unor materiale de constructie si a unor elemente de design

nepotrivite, chiar si pe o cladire care respecta POT si Hmax, poate distruge caracterul zonei.

Consecinta este ca acest subcapitol reprezinta cea mai detaliatd componenta a regulamentului

pentru ZCP, functionand ca un ghid de proiectare obligatoriu. Implicatia este ca RLU va stabili
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conditii clare pentru fiecare element al anvelopei cladirii, de la acoperis la fundatie, promovand o

arhitectura contemporana de calitate, care dialogheaza cu traditia, fara a o imita servil.

Regulile privind conformarea volumetrica si materialele de constructie sunt esentiale. Implicatia

pentru RLU este stabilirea urmatoarelor conditii:

e Volumetria: Se vor promova volumele simple, cu o planimetrie predominant
dreptunghiulara. Se interzic volumele complexe, excesiv fragmentate, formele atipice

(circulare, triunghiulare) si consolele mari.

e Acoperisurile: Se impun acoperisuri in doua sau patru ape, cu pante cuprinse intre 30 si
45 de grade. Se interzic acoperisurile tip terasi sau cu pante foarte mici. Invelitorile trebuie
sa fie din materiale ceramice (tigla, oland) in culori naturale (cardmiziu) sau din
sitd/sindrila. Se interzice utilizarea tablei cutate sau a invelitorilor in culori stridente

(albastru, verde).

e Fatadele: Finisajul fatadelor trebuie sa fie realizat cu tencuieli minerale pe baza de var, in
culori pastelate din gama pamanturilor (alb, ocru, bej, gri deschis). Se interzic tencuielile
decorative cu texturi proeminente, finisajele lucioase, placajele ceramice sau din materiale
compozite. Se poate permite utilizarea placajelor de lemn sau piatra locala pe maximum

20% din suprafata fatadei, in zona soclului sau pentru a marca anumite elemente.

e Tamplaria: Ferestrele trebuie si fie verticale, cu proportia de aproximativ 1:1.6 (sectiunea
de aur), si realizate din lemn. Se admite folosirea tamplariei din alte materiale (PVC,
aluminiu), dar cu conditia ca acestea sa imite aspectul lemnului (textura si culoare) si sa
respecte detaliile de profilatura si compartimentare ale tamplariei traditionale. Se interzic

ferestrele "in banda" (orizontale) si suprafetele vitrate mari, neintrerupte.

Amenajarile exterioare, precum gardurile si portile, au un impact major asupra imaginii stradale.
Problema este tendinta de a construi garduri inalte si opace, din beton sau tabla, care transforma
strada intr-un coridor anost si distrug relatia traditionald dintre curte si spatiul public. Implicatia

pentru RLU este reglementarea stricta a imprejmuirilor:
o Iniltimea maxima: Gardurile ciitre stradi nu vor depisi 1.80 metri.

e Transparenta: Se impune un grad de transparenta de minimum 50% pe o inéltime de cel

putin 1 metru. Se interzic gardurile complet opace din zidarie sau tabla.

e Materiale: Soclul gardului poate fi din beton tencuit sau placat cu piatra locald, avand o

indltime maximad de 60 cm. Partea superioara trebuie si fie realizatd din materiale
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transparente: panouri de lemn (sipci), fier forjat sau plasa de sarma dublata de gard viu.

Portile vor respecta aceleasi principii de materialitate si transparenta.

Element Reglementari Permise (Exemple) Reglementari Interzise

Arhitectural (Exemple)

Acoperis Invelitoare din tigli ceramici sau sitd; Invelitoare din tabli cutati; acoperis tip
panta intre 30-45 de grade. terasa; culori stridente.

Fatada Tencuiala minerala albd sau in culoride Tencuieli decorative texturate; placaje
pamant; soclu din piatra locala. ceramice lucioase; culori intense.

Tamplarie Ferestre din lemn, verticale; Ferestre = PVC  colorat; ferestre
compartimentare traditionala. orizontale "in banda"; suprafete vitrate

mari.
Gard Soclu de piatrd (max. 60 cm) + panouri  Garduri opace din beton sau tabli;

din lemn sau fier forjat; gard viu.

inaltime peste 1.80 m.

Publicitatea stradald este un alt element care poate genera poluare vizuald. Problema este

amplasarea necontrolata a panourilor publicitare, a bannerelor si a firmelor luminoase.

Consecinta este o imagine haotica si agresiva a spatiului public. Implicatia pentru RLU este ca in
ZCP se va interzice orice forma de publicitate stradala de mari dimensiuni (panouri tip billboard,
mash-uri). Firmele comerciale se vor putea semnaliza doar prin inscriptii discrete, amplasate pe
fatada clddirii, cu o suprafatd maxima de 1.5 mp. Acestea trebuie si fie realizate din materiale
nobile (lemn, metal) si nu vor putea fi luminoase sau intermitente. Se incurajeaza utilizarea
firmelor traditionale, pictate manual. Aceste reguli, desi restrictive, sunt esentiale pentru a proteja
calitatea ambientala a zonelor istorice si pentru a promova o imagine comerciala de calitate, in

armonie cu patrimoniul.
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15. REGLEMENTARI SPECIFICE PENTRU MONUMENTE ISTORICE

Constatarea factuala a statutului special conferit de Legea nr. 422/2001 monumentelor istorice
impune un regim de reglementare distinct si superior in cadrul oricarei documentatii de urbanism.
Ideea-forta este cd monumentul istoric beneficiazd de un regim de protectie special, care

prevaleaza in fata altor reglementari urbanistice generale.

Problema clara pe care o abordeaza acest capitol este traducerea acestui principiu general intr-
un set de reguli specifice, clare si direct aplicabile pentru monumentele istorice de pe teritoriul
comunei Creteni — Biserica de lemn "Sf. Voievozi" (cod LMI VL-II-m-B-09736) si Monumentul
Eroilor (cod LMI VL-III-m-B-09995) — si pentru zonele lor de protectie (ZPMI). Capitolul
detaliaza tipurile de interventii permise, conditiile pentru acestea, regimul constructiilor noi in

zonele de protectie si procedura de avizare, fara a lasa loc de interpretari ambigue.

Consecinta este crearea unui cadru normativ local care asigurd cad orice interventie viitoare
contribuie la conservarea si punerea in valoare a patrimoniului, nu la degradarea acestuia.
Implicatia pentru Planul Urbanistic General (PUG) si pentru Regulamentul Local de Urbanism
(RLU) este ca acest capitol constituie corpul de reguli obligatorii care vor guverna orice decizie de
autorizare in perimetrele definite, asigurand o aplicare coerenta si riguroasa a legislatiei nationale

la nivel local.

Metodologia de elaborare a acestui capitol normativ se bazeaza pe o transpunere directa, dar
adaptata la contextul local, a prevederilor Legii nr. 422/2001 privind protejarea monumentelor
istorice si a normelor metodologice aferente. Nu se inventeaza reguli noi, ci se detaliaza si se
operationalizeaza cele existente. Problema metodologica este de a stabili un echilibru corect intre
necesitatea unei conservari stricte si posibilitatea de a permite o utilizare contemporani a
monumentelor si a zonelor protejate, faira de care acestea risca sa devina piese de muzeu,

deconectate de viata comunitatii.

Consecinta este o abordare care ierarhizeaza interventiile si stabileste criterii clare de
compatibilitate. Implicatia este ca fiecare subcapitol va aborda o problematica distincta — tipuri de
interventii, regimul ZPMI, schimbari de functiune si procedura de avizare — oferind un ghid
complet si non-interpretabil pentru proprietari, investitori si proiectanti. Acest cadru detaliat este
esential pentru a asigura transparenta procesului de avizare si pentru a fundamenta deciziile

administrative pe criterii tehnice solide, nu pe opinii subiective.
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15.1. Tipuri de interventii asupra monumentelor
Constatarea factuala, conform articolului 23 din Legea nr. 422/2001, este ca interventiile asupra
monumentelor istorice sunt strict reglementate si se pot executa numai cu avizul scris al

Ministerului Culturii sau, dupa caz, al serviciilor publice deconcentrate.

Problema clara in practica este adesea confuzia intre diferitele tipuri de lucrari (conservare,
consolidare, restaurare, reabilitare), ceea ce duce la solicitari de avizare incorect fundamentate si

la aplicarea unor tehnici nepotrivite.

Consecinta este necesitatea de a defini si detalia, in cadrul RLU, fiecare tip de interventie
permisa, pentru a oferi un ghid clar. Implicatia este ca acest subcapitol va prezenta o clasificare
operationala a interventiilor, bazata pe definitiile legale, dar explicata in termeni accesibili. Acestea
se grupeaza in doua mari categorii: interventii care vizeaza conservarea si restaurarea (concentrate
pe pastrarea substantei istorice) si interventii care permit o adaptare functionala (reabilitare,
modernizare), fiecare avand un regim de avizare si un set de conditii tehnice specifice. Clarificarea
acestor concepte este primul pas esential pentru un management corect al patrimoniului. O
intelegere gresita a scopului interventiei poate duce la distrugerea autenticitatii, chiar si cu bune

intentii.

Interventiile de conservare reprezinta ansamblul de masuri menite sa stopeze degradarea si sa
asigure supravietuirea monumentului in forma sa actuala. Problema este ca aceste interventii sunt

adesea minimale si se concentreaza pe intretinere, fiind uneori neglijate.

Consecinta este ca RLU trebuie sa specifice clar ce intra in aceasta categorie: lucrari de intretinere
curentd (reparatii la invelitoare, jgheaburi, burlane), tratamente de biocidare si ignifugare a
lemnului, monitorizarea fisurilor si asigurarea unui microclimat controlat in interior. Implicatia
este cd pentru aceste lucrari, procedura de avizare ar trebui sa fie una simplificatd, posibil pe baza
de notificare si memoriu tehnic simplificat, pentru a incuraja proprietarii sa le execute periodic,

prevenind degradari majore.

Interventiile de consolidare vizeaza exclusiv asigurarea stabilitatii structurale a monumentului.
Problema este riscul ca solutiile de consolidare moderne (structuri de beton armat, insertii
metalice rigide) sa fie incompatibile cu comportamentul structural al cladirilor istorice, putand
induce tensiuni si degradari suplimentare. Implicatia pentru RLU este de a impune, ca principiu,
compatibilitatea si interventia minima, incurajand solutiile traditionale (ex: refacerea imbinarilor

de lemn, injectari cu mortare pe baza de var) sau solutiile moderne, dar reversibile si compatibile
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(ex: consolidari cu materiale compozite). Orice proiect de consolidare va necesita o expertiza
tehnica aprofundata, avizata de un expert atestat de Ministerul Culturii in domeniul

monumentelor istorice. RLU va specifica obligativitatea acestei expertize in certificatul de

urbanism.

Tip de Scop Tipuri de Lucrari (Exemple) Regim de Avizare

Interventie Principal

Conservare Oprirea Reparatii acoperis, tratamente Procedura simplificata
degradarii, lemn, monitorizare, curatarea (notificare/memoriu tehnic).
intretinere jgheaburilor.

Consolidare  Asigurarea Refacere fundatii, consolidare Aviz pe baza de expertiza
stabilitatii pereti, injectari structurale, tehnicadelaun expert atestat
structurale insertii compatibile. MC.

Restaurare Recuperarea Refacerea elementelor Aviz de specialitate riguros
imaginii istorice ~ decorative, eliminarea (CZMI/CNMI), proiect

adaugirilor parazitare, pluridisciplinar.
restaurare pictura.

Reabilitare Adaptare la Recompartimentari, introducere Aviz de specialitate care
functiuni noi instalatii, modernizare evalueaza echilibrul

functionala. functional-istoric.

Interventiile de restaurare sunt cele mai complexe si au ca scop punerea in valoare a
monumentului prin recuperarea imaginii sale istorice, pe baza unei documentatii stiintifice.
Problema fundamentala a restaurarii este gradul de interventie si onestitatea acesteia, pentru a

evita "falsul istoric".

Consecinta este ca RLU trebuie sa preia si sa detalieze principiile internationale, precum cele din

Carta de la Venetia. Implicatia este stabilirea unor reguli clare:

e Restaurarea se bazeaza pe respectul pentru materialul original si pentru documentele

autentice. Orice completare trebuie sa se opreasca acolo unde incepe ipoteza.
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e Elementele destinate sa inlocuiasca partile lipsa trebuie si se integreze armonios, dar
trebuie sa fie recognoscibile ca fiind interventii contemporane, fara a falsifica documentul

de arhitectura.

e Orice adiaugire nu poate fi acceptata decat in masura in care respecta toate partile
interesante ale cladirii, compozitia sa traditionald, echilibrul compozitiei si relatia cu mediul

inconjurator.

Proiectul de restaurare este un demers complex, care necesita o echipa pluridisciplinara (arhitect,
istoric de artd, inginer structurist, restaurator componente artistice) si este supus celei mai
riguroase proceduri de avizare la nivelul Comisiei Nationale a Monumentelor Istorice (CNMI) sau
a comisiilor zonale (CZMI). Pentru Biserica de lemn "Sf. Voievozi", acesta este tipul de interventie

necesar pe termen lung.

Interventiile de reabilitare si modernizare permit adaptarea monumentului la cerinte
functionale contemporane. Problema este gasirea echilibrului dintre necesitatile noi (confort,

siguranta, accesibilitate) si pastrarea valorii istorice, a autenticitatii si a integritatii.

Consecinta este ca RLU trebuie sa stabileasca limite clare pentru aceste interventii, pentru a

preveni alterarea monumentului.

Implicatia este cd sunt permise recompartimentari interioare care nu afecteaza structura de
rezistenta sau elementele decorative valoroase (stucaturi, picturi murale), introducerea de
instalatii moderne (electrice, sanitare, termice) cu conditia ca traseele sa fie mascate si sa nu

afecteze structurile originale, si addugarea unor functiuni noi, compatibile.
Schimbarea de functiune este tratata in detaliu in subcapitolul 15.3.

Orice proiect de reabilitare va trebui sa demonstreze, printr-o argumentatie solida, ca beneficiile
functionale nu sunt obtinute prin sacrificarea valorii arhitecturale si istorice a cladirii. Avizul de

specialitate este obligatoriu si va evalua cu precadere acest echilibru.

15.2. Regimul de construire in ZPMI

Constatarea factuala a importantei contextului pentru valoarea unui monument istoric impune

un regim de construire strict in Zona de Protectie a Monumentului Istoric (ZPMI).
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Problema clara este cd, adesea, presiunea imobiliara si lipsa de reglementari detaliate duc la
aparitia in proximitatea monumentelor a unor constructii noi care, prin volum, stil sau functiune,

le agreseaza vizual si le diminueaza valoarea.

Consecinta este cd RLU trebuie sd defineasca un set de reguli precise, care sa ghideze orice tip de
interventie in interiorul ZPMI, de la constructii noi la simple reparatii de garduri. Implicatia pentru
PUG este ca delimitarea ZPMI, fundamentata in capitolul 8, devine un instrument de control
urbanistic esential. Pentru cele doud monumente din Creteni, Biserica de lemn si Monumentul
Eroilor, RLU va detalia regimul tehnic pentru ZPMI-urile aferente. Principiul de baza este
subordonarea oricdrei interventii noi fatd de monumentul istoric, care rdmane elementul

dominant al ansamblului.
Pentru constructiile noi in ZPMI, problema este controlul impactului vizual si volumetric.

Consecinta este cd RLU va impune conditii mult mai restrictive decat in restul localitatii.

Implicatia este stabilirea unui set de indicatori si reguli de conformare:

¢ Indicatori urbanistici: POT maxim va fi de 30%, iar CUT maxim de 0.6, pentru a asigura

pastrarea unui caracter aerisit.

¢ Regim de inaltime: Iniltimea maxima la cornisa a oricarei constructii noi nu va putea
depasi inaltimea la cornisd a celei mai joase cladiri valoroase din frontul stradal respectiv
sau, in absenta unui front coerent, o valoare maxima absoluta de 7.0 metri. Se interzice

categoric depasirea inaltimii la coama a monumentului.

¢ Volumetrie si acoperis: Se vor impune volume simple, cu amprenta dreptunghiulara, si
acoperisuri in doua sau patru ape, cu pante si materiale similare celor traditionale din zona.

Se interzic acoperisurile tip terasa.

¢ Materiale si culori: Se va anexa la RLU o paleta restransa de materiale si culori permise

pentru fatade, invelitori si tamplarie, care sa asigure o integrare armonioasa.

Aceste reguli asigura ca noile constructii vor avea un caracter discret si vor functiona ca un fundal

neutru pentru monument.

¢ Varianta A (Incorect): O cladire masiva, P+2E cu acoperis terasa, depaseste inaltimea
la coama a bisericii. Aceasta intrd in competitie vizuald directd cu monumentul, ii

diminueaza prezenta si altereaza silueta traditionala a peisajului.
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e Varianta B (Corect): O cladire P+1E, cu acoperis in doua ape, se inscrie volumetric sub
linia cornisei bisericii. Volumul siau este clar subordonat monumentului, respectand

ierarhia vizuald si integrandu-se discret in contextul peisagistic.

Pentru interventiile asupra fondului construit existent in ZPMI, problema este gestionarea

cladirilor care nu au valoare istorica, dar fac parte din context.

Consecinta este ci si acestea sunt supuse unui regim special de autorizare. Implicatia pentru RLU
este ca orice lucrare de extindere, modificare a fatadelor sau reparatie a acestor cladiri va necesita

avizul de specialitate al DJC Valcea.

e Regulile vor fi similare cu cele pentru constructiile noi in ceea ce priveste materialele si

culorile, pentru a asigura coerenta cromatica si texturala a intregului ansamblu.

e Se vor interzice anveloparile termice cu polistiren care altereaza profilatura istorica a

fatadelor, incurajandu-se solutiile de izolare termica la interior.

e Se va reglementa, de asemenea, tipul de tamplarie, promovandu-se cea din lemn sau din

materiale care imita fidel lemnul, cu o compartimentare adecvata.

e Pentru cladirile care sunt ele insele inscrise pe lista de patrimoniu local, se aplica

suplimentar si regimul specific acestora.

Amenajarea spatiului public si a celui privat neconstruit (curti, gradini) din ZPMI este un
alt aspect esential. Problema este cd adesea aceste spatii sunt neglijate sau amenajate

necorespunzator (parcari improvizate, pavaje de proasta calitate, vegetatie inadecvata).
Consecinta este o degradare a calitatii ambientale a intregii zone de protectie.
Implicatia pentru RLU este de a introduce reguli specifice si pentru aceste spatii.

¢ Sevareglementa tipul de pavaje permise (incurajand piatra naturala, caramida sau pavajele
inierbate), tipul de mobilier urban (banci, cosuri de gunoi, corpuri de iluminat) si speciile
de vegetatie (promovand speciile autohtone si interzicand cele invazive sau cu crestere

rapida care ar putea masca monumentul).
e Se va interzice amplasarea de panouri publicitare si de firme comerciale stridente.

e Pentru curti, se vor reglementa inaltimea si materialele gardurilor, favorizand solutiile

transparente care permit o perceptie vizuala a intregului ansamblu.

98

Planul National
de Redresare si Rezilienta

Finantat de
Uniunea Europeand
MextGenarationEL




ACUM, AICl,
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 Studiu de fundamentare istoric si peisagistic

e Aceste masuri contribuie la crearea unui cadru unitar si de inalta calitate in jurul

monumentului.

15.3. Schimbarea de functiune a monumentelor

Constatarea factuala este cd multe monumente istorice, in special cele cu functiune civila

(conace, case vechi), isi pierd utilizarea originala si devin vulnerabile la degradare prin abandon.

Problema clara este cum pot fi acestea reactivate si reintegrate in viata economica si sociald a

comunitatii, firad a le compromite valoarea istorica.

Consecinta este ca Legea nr. 422/2001 permite schimbarea de functiune, dar o conditioneaza
strict de asigurarea conservarii si punerii in valoare a monumentului. Implicatia pentru RLU este
de a stabili un cadru de principii si o listd de functiuni compatibile pentru eventualele proiecte de
reconversie a cladirilor de patrimoniu de pe teritoriul comunei Creteni. Este o masura preventiva
si un ghid pentru viitori investitori. Principiul de baza este ca noua functiune trebuie sa se adapteze

cladirii, nu invers.

Problema esentiala in orice proiect de reconversie este compatibilitatea functionala.

Nu orice functiune moderna poate fi gazduita intr-o cladire istorica.

Consecinta este cd RLU trebuie sd opereze cu o lista de functiuni considerate compatibile cu
structura si caracterul monumentelor istorice din mediul rural. Implicatia este definirea unei liste

de functiuni permise cu conditionari, precum:

¢ Functiuni culturale: muzee, galerii de arta, centre culturale, biblioteci. Acestea sunt, in

general, cele mai compatibile, deoarece necesita interventii minime.

¢ Functiuni turistice: hoteluri de tip "boutique", pensiuni de inalta calitate, cu un numar
redus de camere. Acestea pot fi compatibile daca adaptarile interioare (compartimentari,

bdi) se fac cu respect pentru structura originala.

e Functiuni de alimentatie publica: restaurante, cafenele, ceaindrii. Acestea sunt
posibile, dar necesitd o atentie deosebita la instalatiile de ventilatie si la normele de

siguranta la incendiu, care pot fi dificil de integrat.
¢ Functiuni de reprezentare: sedii de firma, cabinete de avocatura sau arhitectura.

Acestea sunt adesea compatibile, deoarece necesitd un numar redus de modificari. RLU va
interzice functiunile care, prin natura lor, necesitd modificari structurale majore, genereaza
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vibratii, umiditate excesivd sau necesitd un flux mare de persoane (ex: supermarket, club de

noapte, sala de jocuri de noroc).

Functiune Propusa  Grad de Conditii Specifice de Autorizare
Compatibilitate

Culturala (muzeu, Foarte Ridicat Interventii minime, respectarea circuitelor

galerie) originale, asigurarea microclimatului.

Turistica Ridicat Interventii interioare reversibile, instalatii

(pensiune) mascate, capacitate limitata.

Alimentatie Publica Mediu Solutii de ventilatie integrate care nu altereaza

fatadele, masuri PSI riguroase.

Reprezentare Ridicat Modificari interioare minime, trafic de persoane

(birouri) redus.

Comercial (retail Scazut / Incompatibil Risc de alterare majora a spatiului interior, trafic

mare) intens, necesar mare de parcare.
Industrial / Incompatibil Risc de vibratii, noxe, modificari structurale
Productiv majore, incompatibilitate de imagine.

Orice proiect de schimbare de functiune a unui monument istoric este supus unei proceduri de
avizare extrem de riguroase. Implicatia pentru RLU este de a informa potentialii investitori asupra
acestui proces. Pe langa documentatia standard pentru autorizare, un astfel de proiect va trebui sa

includa in mod obligatoriu:
¢ O expertiza tehnica a cladirii.
e Un studiu istoric-arhitectural care si identifice toate elementele valoroase.

¢ Un studiu de compatibilitate care si demonstreze ca noua functiune nu afecteaza

negativ structura, aspectul si valoarea monumentului.
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¢ Un proiect de restaurare detaliat. Problema este cd acest proces este costisitor si de

durata.

Consecinta este cd administratia locald, prin PUG, poate propune masuri de stimulare, precum
scutiri de la impozitul pe cladiri pentru monumentele restaurate si reintroduse in circuitul public,
sau acordarea de consultantd de specialitate gratuita in faza initiala a proiectului. Un exemplu
ipotetic pentru Creteni ar putea fi reconversia unei case de viticultor de la inceputul secolului XX,
inscrisa pe lista de patrimoniu local, intr-o pensiune agroturistica. Problema ar fi cum se integreaza
dotdrile moderne (bai in fiecare camera, bucatarie profesionald) fara a distruge compartimentarile

si decoratiunile originale.

Consecinta este ca proiectul de arhitectura va trebui sa fie extrem de ingenios, poate prin crearea
unor module de baie reversibile sau prin amplasarea bucatariei intr-o extindere noua, discreti, in
spatele cladirii. Implicatia este ca avizul de specialitate va evalua cu precadere calitatea acestor
detalii de proiectare. RLU poate oferi un cadru general, dar succesul unui proiect de reconversie

depinde in ultima instanta de calitatea si sensibilitatea echipei de proiectare.

15.4. Procedura de avizare speciala

Constatarea factuala este ca orice interventie asupra unui monument istoric sau in zona sa de

protectie este conditionata de obtinerea unui aviz de specialitate, conform Legii nr. 422/2001.

Problema clara pentru beneficiari si proiectanti este adesea lipsa de claritate privind pasii

procedurali, documentele necesare si institutiile competente.

Consecinta este ca RLU trebuie sa includa un subcapitol informativ care sa functioneze ca un
ghid procedural, fara a se substitui legislatiei, ci doar explicand-o si centralizand-o. Implicatia este
cresterea transparentei si predictibilitatii procesului de avizare, ceea ce poate reduce timpul de

autorizare si poate preveni elaborarea unor documentatii incomplete.

Procedura de avizare este ierarhizata in functie de importanta monumentului si de complexitatea

interventiei. Implicatia este ca RLU trebuie sa explice aceasta ierarhie.

¢ Pentru monumentele de grupa B (interes local), cum sunt cele din Creteni, competenta
de avizare revine, in general, serviciilor publice deconcentrate ale Ministerului Culturii,
adica Directiei Judetene pentru Cultura Valcea. Dosarul de avizare se depune aici si este

analizat in cadrul Comisiei Zonale a Monumentelor Istorice (CZMI) corespunzatoare.

101

Planul National
de Redresare si Rezilienta

Finantat de
Uniunea Europeand
MextGenarationEL




ACUM, AICl,
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 Studiu de fundamentare istoric si peisagistic

e Pentru interventii de importanta sau complexitate deosebita, sau pentru
monumente de grupa A (interes national sau universal), dosarul poate fi trimis spre
analizd Comisiei Nationale a Monumentelor Istorice (CNMI) de la Bucuresti. Problema este
ca beneficiarul nu stie intotdeauna care este autoritatea competenta. Consecinta este ca
certificatul de urbanism, emis de primarie, trebuie sia indice in mod explicit si corect

autoritatea de la care trebuie solicitat avizul, pe baza incadrarii monumentului.

Fluxul de avizare pentru o interventie la un monument

e Etapa 1: Obtinere Certificat de Urbanism de la Primaria Creteni, care specifica

necesitatea avizului de la Directia Judeteana pentru Cultura (DJC).

e Etapa 2: Elaborare Documentatie de ciatre un specialist atestat (arhitect, expert
tehnic).

e Etapa 3: Depunere Dosar la DJC Valcea.

¢ Etapa 4: Analiza in Comisia Zonala a Monumentelor Istorice (CZMI). Comisia

poate emite: aviz favorabil, aviz favorabil cu conditii, sau respingere cu observatii.
e Etapa 5: Emitere Aviz DJC.

¢ Etapa 6: Depunere Documentatie pentru Autorizatia de Construire la Primarie,

incluzand avizul favorabil.

Fluxul evidentiaza rolul central al avizului de specialitate ca piesa obligatorie in procesul de

autorizare.

Continutul dosarului de avizare este un alt punct critic. Problema este ca o documentatie
incompleta duce la respingerea sau amanarea dosarului. Consecinta este ca RLU poate anexa o
lista de verificare (checklist) cu documentele minime necesare pentru dosarul de avizare,
conform normelor metodologice in vigoare. Implicatia este cd, desi lista poate suferi modificari
legislative, ea ofera un ghid esential. Un dosar standard pentru o interventie de restaurare sau

consolidare trebuie sa contind, in general, urmatoarele piese:

e Piese scrise: cerere tip, copie acte de proprietate, certificat de urbanism, memoriu istoric-

arhitectural, concluziile expertizei tehnice, memoriu de arhitectura, memoriu de structura.

¢ Piese desenate: ridicarea topografica, releveul complet al cladirii (planuri, sectiuni,
fatade), propunerea de restaurare/consolidare (planuri, sectiuni, fatade), detalii de executie
relevante.

102

Planul National
de Redresare si Rezilienta

Finantat de
Uniunea Europeand
MextGenarationEL




- ACUM, AICI, MNOWY, HERE,
COMUNA CRETENI V E GO | s, | mme .
JUDETULYV ALCEA Elaborare Plan Urbanistic General (PUG) Comuna Creteni, Judetul Valcea

Studiu de fundamentare istoric si peisagistic

Toatd documentatia trebuie sa fie elaboratd si semnata de specialisti atestati de Ministerul Culturii
(arhitecti, ingineri, experti). Un aspect important este ca avizul se solicita in diferite faze ale
proiectarii. Problema este confuzia intre aceste faze. Implicatia este ca RLU trebuie sa clarifice ca

se solicita aviz, de regula, in doua etape:

e Faza de studiu de fezabilitate (SF/DALI): se avizeazid conceptul general al

interventiei, solutiile de principiu.

e Faza de proiect tehnic (PT): se avizeaza solutiile detaliate de executie. Obtinerea
avizului in faza SF/DALI este esentiald inainte de a trece la detalierea proiectului, pentru a
evita modificari costisitoare ulterioare. Avizul obtinut in faza PT este cel care sta la baza

emiterii autorizatiei de construire.

Consecinta este ca respectarea acestui flux procedural in doua etape este cea mai eficienta

abordare.
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16. MANAGEMENTUL SI MONITORIZAREA PATRIMONIULUI

Constatarea existentei pe teritoriul comunei Creteni a unui patrimoniu cultural
stratificat impune, ca o consecinta logica, necesitatea unui cadru procedural si institutional care

sa asigure protectia sa pe termen lung.

Problema clara este ca protectia patrimoniului este adesea perceputa ca un act singular —
clasarea unui monument — si nu ca un proces continuu, dinamic, care necesita atentie constanta,

resurse si o viziune coerenta.

Consecinta acestei abordari pasive este degradarea lenta a valorilor culturale. Implicatia directa
pentru Planul Urbanistic General este, asadar, de a depasi simpla zonificare si de a propune un
model de guvernanta a patrimoniului, care sa defineasca responsabilitati clare, instrumente de
monitorizare, mecanisme de finantare si strategii de implicare a comunitatii, transformand
protectia dintr-o obligatie abstracta intr-o practici administrativi si comunitard concreta.

Metodologia de constructie a acestui capitol se bazeaza pe principiul operationalizarii.

Fiecare subcapitol abordeaza unul dintre pilonii esentiali ai unui management eficient: cadrul
institutional local ("Cine este responsabil?"), instrumentele de monitorizare ("Cum stim ce se
intampla?"), mecanismele financiare ("Cu ce fonduri?") si implicarea comunitara ("Cum implicam

comunitatea?").

16.1. Cadrul institutional local

Constatarea factuala, derivata din Legea 422/2001 privind protejarea monumentelor istorice,
este ca autoritdtile administratiei publice locale au obligatii directe in ceea ce priveste protejarea
patrimoniului cultural de pe teritoriul lor. Problema clara, in special pentru unitatile
administrativ-teritoriale de mici dimensiuni, este lipsa unei structuri specializate, ceea ce duce la

o abordare reactiva.

Consecinta este o gestionare defectuoasa a oportunitatilor si a riscurilor. Implicatia pentru PUG
este necesitatea de a propune un model institutional minimalist, dar functional, adaptat la
capacitatea administrativa a Primariei Creteni. Propunerea strategica centrala este infiintarea
functiei de "Responsabil pentru Patrimoniul Cultural Local", atribuita unui functionar

existent din compartimentul de urbanism sau juridic. Atributiile acestuia vor fi:

e Gestionarea bazei de date a patrimoniului local (monumente, lista locala, ZCP).

e Consilierea primara a proprietarilor de cladiri istorice.
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e Monitorizarea activa a starii de conservare si sesizarea autoritatilor competente.
e Pregatirea de proiecte pentru atragerea de fonduri destinate conservarii.

e Colaborarea cu scoala si asociatiile locale pentru actiuni de constientizare.

Problema lipsei unui for consultativ la nivel local se rezolva prin propunerea de a constitui, prin
Hotérare de Consiliu Local, "Comisia Locala pentru Patrimoniu si Imagine Urbana", un
organism consultativ cu activitate neremunerata. Compozitia propusa include: Viceprimarul
(presedinte), Responsabilul pentru patrimoniu (secretar), un reprezentant al Parohiei, un
reprezentant al scolii, un reprezentant al mediului de afaceri local si un expert tehnic voluntar
(arhitect/inginer). Rolul comisiei este de a emite puncte de vedere consultative pentru proiecte de
urbanism in zonele protejate si de a propune actualizarea listei de patrimoniu local. Pentru a
asigura coerenta inter-institutionala, se recomanda semnarea unor protocoale de colaborare

cu Directia Judeteana pentru Cultura Valcea si cu Consiliul Judetean Valcea.

Propunere de Regulament de Organizare si Functionare pentru Comisia Locala pentru

Patrimoniu si Imagine Urbana

Art. 1 - Statut si Scop: Comisia este un organism consultativ, fara personalitate juridica, subordonat
Consiliului Local Creteni. Scopul sau este de a sprijini autoritatea locala in luarea deciziilor privind

protectia patrimoniului si calitatea spatiului construit.

Art. 2 - Componenta: Componenta nominald se aproba prin HCL, conform propunerii din PUG.

Mandatul membrilor este de 4 ani. Calitatea de membru este onorifica si neremunerata.

Art. 3 - Atributii: a) Analizeaza documentatii de urbanism pentru ZCP si ZPMI si emite puncte de
vedere consultative; b) Propune proiecte de hotarare pentru actualizarea listei de patrimoniu local; c)
Participa la elaborarea rapoartelor de monitorizare; d) Acorda consiliere de specialitate la cererea

primarului.

Art. 4 - Functionare: Comisia se intruneste trimestrial sau ori de cate ori este necesar, la convocarea
presedintelui. Sedintele sunt publice, iar punctele de vedere se adopta cu majoritatea simpla a membrilor

prezenti si se consemneaza in procese-verbale.
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16.2. Monitorizare si evaluare

Constatarea factuala este cd, in absenta unui proces de monitorizare activa, starea de

conservare a patrimoniului se degradeaza lent si imperceptibil.
Problema clara este lipsa de informatie actualizata privind starea reald a clddirilor.

Consecinta pentru PUG este obligatia de a propune un sistem de monitorizare simplu, periodic
si sustenabil. Implicatia este crearea unui set de instrumente operationale pentru "Responsabilul
pentru Patrimoniul Cultural Local". Instrumentul central este "Fisa de Monitorizare a Starii
de Conservare", un formular simplificat, anexat la RLU, care va fi completat o data la doi ani
pentru fiecare imobil protejat si va evalua pe o scara de la 1 (rdu) la 5 (bun) starea componentelor

cheie (invelitoare, fatade, structura), culminand cu o categorie de urgenta (U1, U2, U3).
Model de Fisa de Monitorizare a Starii de Conservare (Sinteza)
1. DATE DE IDENTIFICARE

Cod LMI / Lista Locala: [Cod]
Adresa: [Adresi]
Proprietar: [Nume]

Data Inspectiei: [YYYY-MM-DD]
2. INSPECTIE VIZUALA EXTERIOARA (Scor 1-Riu la 5-Bun)

Stare invelitoare: [1-5]

Stare jgheaburi/burlane: [1-5]
Stare structura acoperis: [1-5]
Stare fatade: [1-5]

Stare tamplarie: [1-5]

Stare fundatie/soclu: [1-5]

3. EVALUARE SINTETICA SI OBSERVATII

Problema centralizarii informatiilor este rezolvata prin crearea unei Baze de Date Digitale a

Patrimoniului Local, un registru in format GIS sau tabelar, care va contine datele de identificare
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siun istoric al evaludrilor pentru a urmari evolutia in timp. Evaluarea trebuie sd includa si impactul
noilor dezvoltari. Problema este ca efectul cumulat al unor constructii noi, autorizate individual,
poate fi negativ. Implicatia este ca, o data la cinci ani, se va elabora un "Raport de Evaluare a
Starii Zonelor Construite Protejate", care va analiza impactul noilor interventii si va

propune, daca este necesar, ajustari ale regulamentului.

16.3. Instrumente financiare

Constatarea factuala este ca lipsa resurselor financiare reprezinta principalul obstacol in calea

conservarii patrimoniului.
Problema clara este costul ridicat al lucrarilor de restaurare.

Consecinta este ca, fara un sprijin activ, multe cladiri valoroase se degradeaza. Implicatia pentru
PUG este de a actiona ca un instrument strategic, prin identificarea si promovarea surselor de
finantare. O prima categorie o reprezintd fondurile publice nerambursabile, precum Programul
National de Restaurare (PNR) sau Fondul "Timbrul Monumentelor Istorice", administrate de
Institutul National al Patrimoniului. PUG-ul va include restaurarea Bisericii de lemn ca proiect
prioritar, oferind fundamentarea strategica pentru aplicatii de finantare. Alte surse includ

programele operationale regionale (POR) si granturile internationale (SEE, Norvegiene).
Lista de Surse de Finantare pentru Patrimoniu (Exemple)
Sursa de Finantare
Programul National de Restaurare (PNR) - INP
Fondul "Timbrul Monumentelor Istorice" - INP

Programe Operationale Regionale (POR)

A doua categorie o reprezinta instrumentele financiare la nivel local. Problema este fiscalitatea
ridicata pentru cladirile neingrijite, care actioneaza ca o penalitate, nu ca un stimulent. Implicatiile

pentru Consiliul Local sunt propunerea de a implementa facilitati fiscale active:

¢ Reducerea sau scutirea de la plata impozitului pe cladiri pentru proprietarii de

imobile protejate care realizeaza lucrari de restaurare avizate.
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e Instituirea unui "Fond Local pentru Patrimoniu", alimentat dintr-un procent de 1-2%
din taxele de autorizare pentru constructii noi, din care sa se acorde granturi mici pentru

reparatii de urgenta.

e Parteneriatele public-private si sponsorizarile reprezinta a treia cale, PUG-ul oferind, prin

reglementarile sale clare, un cadru predictibil care sa incurajeze astfel de investitii.

16.4. Educatie si constientizare publica
Constatarea factuala este cd un management eficient al patrimoniului este imposibil fara

sprijinul si implicarea comunitatii locale.

Problema clara este ca locuitorii nu constientizeaza adesea valoarea istorica si culturala a
cladirilor si a peisajului in care traiesc. Implicatia pentru PUG este de a propune un set de actiuni
concrete care sa transforme locuitorii din spectatori pasivi in gardieni activi ai propriei mosteniri.
Scoala joaca un rol fundamental, prin introducerea unui curs optional de "Istorie si Patrimoniu
Local" si prin organizarea de concursuri si programe de voluntariat. Pentru comunitatea adulta, se
propune elaborarea unui "Ghid al Proprietarului de Casa Traditionala din Creteni", o

brosura simpla, ilustrata, cu principii de interventie si pasii de autorizare.
Structura propusa pentru "Ghidul Proprietarului de Casa Traditionala din Creteni"

Capitolul 1: De ce este importanta casa ta? - Argumente despre valoarea istorica, culturala si

economica a arhitecturii traditionale.

Capitolul 2: "Asa DA, asa NU" - Principii de interventie. - Explicatii vizuale simple, cu imagini

comparative, despre interventiile corecte si cele gresite.

Capitolul 3: Materiale si Mesteri. - O lista de materiale traditionale recomandate si contacte cu

mesteri locali.

Capitolul 4: Pasii pentru Autorizare. - O schema logica a pasilor necesari pentru obtinerea avizelor

in zonele protejate.

Problema este lipsa unui eveniment comunitar care sa celebreze identitatea locala.
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Consecinta este cd PUG propune organizarea anuald a "Zilei Patrimoniului din Creteni".
Implicatia este ca acest eveniment, centrat pe targuri de produse locale, ateliere mestesugaresti si
tururi ghidate, va consolida mandria locala si va atrage vizitatori, transformand patrimoniul dintr-
un concept abstract intr-o resursa vie, sociald si economica. Implementarea acestei strategii va

asigura nu doar supravietuirea fizica a patrimoniului, ci si reintegrarea sa in viata comunitatii.
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17. CONCLUZII SI PROPUNERI PENTRU PUG/RLU

Acest capitol final operationalizeaza intreaga analiza a studiului de fundamentare, asigurand o
traducere completa si auditabild a diagnosticului teritorial in decizii urbanistice care vor fi
integrate in Memoriul General al Planului Urbanistic General, in Regulamentul Local de Urbanism
(RLU) si in livrabilele in format GIS. Fiecare propunere este formulata pentru a raspunde direct
unei probleme specifice identificate, asigurand ca studiul devine un fundament solid pentru

dezvoltarea durabild a comunei Creteni.

17.1. Propuneri pentru Memoriul PUG

Constatarea factuala a identitatii duale a comunei Creteni, definita de patrimoniul istoric si de

peisajul viticol, impune ancorarea viziunii de dezvoltare in aceste doud resurse strategice.

Problema riscului unei dezvoltari generice, care ar eroda acest specific, este contracarata
prin formularea unei viziuni clare pentru Memoriul PUG: Creteni — Comunitate durabila, unde
istoria si cultura vinului modeleazd un viitor prosper si autentic. Toate obiectivele strategice
derivate trebuie s contribuie la aceasta viziune. Memoriul se structureaza in jurul a trei obiective

strategice majore, fundamentate pe analizele anterioare:
1. Protejarea si valorificarea integratd a patrimoniului cultural si natural;
2. Dezvoltarea economica durabila, bazata pe agroturism si viticultura de calitate;

3. Cresterea calitdtii vietii pentru locuitori prin modernizarea infrastructurii si a serviciilor

publice, cu respectarea caracterului rural.

Obiectiv Strategic Probleme Fundamentale Impactul Strategic Asteptat
PUG Identificate (Sinteza Capitole 1-16)

1. Protejarea si Stareade conservare precara a Bisericiide Crearea unui cadru normativ

valorificarea lemn si a patrimoniului vernacular; Lipsa robust pentru conservare,

patrimoniului unor zone de protectie reglementate; cresterea atractivitatii turistice si
Riscuri naturale (alunecari) si presiuni consolidarea identitatii locale.

antropice necontrolate.
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Obiectiv Strategic Probleme Fundamentale Impactul Strategic Asteptat

PUG Identificate (Sinteza Capitole 1-16)

2, Dezvoltare Sub-valorificarea potentialului turistic si ~ Stimularea agroturismului,

economica viticol;  Structurd economicd slab revitalizarea mestesugurilor,

durabila diversificata; Lipsa unui brand local atragerea de investitii in industrii
distinct. creative si consolidarea brandului

"Creteni".
3. Cresterea Infrastructura edilitara si de transport Modernizarea infrastructurii,
calitatii vietii deficitara; Spatii publice de calitate imbunatatirea mediului de viata,

redusa; Disfunctionalitati si conflicte cresterea sigurantei si atractivitatii
functionale in vetrele satelor. rezidentiale pentru a stopa

declinul demografic.

Pentru protejarea patrimoniului, constatarea vulnerabilitatii monumentelor istorice si a
ansamblurilor vernaculare impune o abordare proactiva, protectia pasiva fiind insuficienta.

Memoriul PUG va include o sectiune dedicata proiectelor prioritare:

e Proiectul de conservare-restaurare a Bisericii de lemn "Sf. Voievozi" (cod LMI

VL-II-m-B-09736): include elaborarea documentatiei tehnice si atragerea de finantare.

e Proiectul de reamenajare a spatiului public central din satul Creteni: vizeaza
punerea in valoare a ansamblului Biserica-Monumentul Eroilor, prin crearea unei piatete

pietonale si eliminarea parcarii informale.

e Programul "SALVAREA ARHITECTURII TRADITIONALE": un program
multianual administrat de primarie, care sa ofere consultanta tehnica si sprijin financiar
simbolic (ex: scutiri de impozit) proprietarilor de case vernaculare.

In domeniul economic, problema sub-valorificirii potentialului turistic este adresati prin
propunerea de creare a brandului local "Creteni — Istorie vie in inima podgoriei Dragasani". Acest

brand va fi sustinut prin:

e Dezvoltarea unei retele de trasee tematice (culturale, viticole, de drumetie), cu marcaje

corespunzatoare.

e Incurajarea infiintdrii de pensiuni agroturistice si puncte gastronomice locale, prin

reglementari urbanistice conditionate de calitatea arhitecturii.
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e Sustinerea revitalizarii mestesugurilor traditionale, ca sursa de produse autentice.
Pentru cresterea calitatii vietii, problema modernizarii infrastructurii cu pastrarea caracterului

rural este solutionata prin adoptarea principiului "modernizarii blande", materializat prin:

e Un program de modernizare a drumurilor comunale care sa includa obligatoriu trotuare si

spatii verzi de aliniament.

e Un plan de extindere a retelelor de apa si canalizare, corelat cu zonele de dezvoltare definite

prin PUG.

e O strategie pe termen lung pentru ingroparea retelelor aeriene in zonele centrale si

protejate.

17.2. Propuneri pentru Regulamentul Local de Urbanism (RLU)

Propunerile pentru RLU sunt formulate ca articole normative precise, pentru a elimina

ambiguitatea si a implementa viziunea PUG.
Reguli pentru Zonele Construite Protejate (ZCP). Se va crea un capitol distinct in RLU, incluzand:
e Lista functiunilor admise cu conditionari (turistice, comerciale, servicii) si a celor interzise
(productie, depozitare).
e Indicatori urbanistici stricti: POT maxim 35%, CUT maxim 0,7.

e Regim de iniltime: maxim P+1E+M, cu Hmax la cornisd de 7,0 metri si obligatia de

racordare la inaltimea cladirilor valoroase invecinate.

e Conditii de conformare arhitecturald detaliate privind volumetria, acoperisurile,

materialele de fatada, tamplaria si gardurile.

Reguli pentru Zonele de Protectie a Monumentelor Istorice (ZPMI). Se va introduce un capitol

dedicat, care stipuleaza:

e Obligativitatea obtinerii avizului de la Directia Judeteana pentru Cultura pentru orice tip de

lucrare.

e Reguli de construire pentru cladirile noi: POT maxim 30%, CUT maxim 0,6, regim de

inaltime strict subordonat monumentului.
e O listd de interdictii clare (functiuni incompatibile, publicitate agresiva).

e Reguli privind amenajarea spatiului public si privat.
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Reguli pentru Zonele cu Potential Arheologic Prezumate (ZPAP). Se va crea un regim tehnic

specific:

e Pentru orice lucrare cu sapatura mecanizata la peste 0,50 m adancime, certificatul de

urbanism va impune solicitarea avizului de la Directia Judeteana pentru Cultura.

e RLU va detalia procedura obligatorie de urmat in cazul descoperirilor arheologice

intamplatoare.

Reguli pentru Peisajul Viticol. Se propune crearea zonificarii "Zona Protejata a Peisajului Viticol"

(ZPPV), cu reguli precum:
e Interzicerea constructiilor cu functiune exclusiv rezidentiala.
e Admiterea constructiilor agroturistice si a cramelor, cu conditii stricte de integrare in peisaj.
e Reguli privind intretinerea infrastructurii agricole traditionale.

Reguli Generale pentru Constructii Noi (aplicabile in tot intravilanul).

e Pentru dezvoltiri de locuinte cu mai mult de 3 parcele noi, se va impune elaborarea unui

PUZ de parcelare.
e Se va stabili un regim de indltime general de maxim P+1E+M.

e Se vaintroduce un set de recomandari privind calitatea arhitecturii.

Problema Propunere Articol/Capitol Impact Asteptat

Identificata RLU

Constructii noi Capitol dedicat ZCP cu Ghid de Protejarea caracterului traditional,

inadecvate in  zone Proiectare cresterea calitatii arhitecturii noi.

istorice

Degradarea  peisajului Crearea zonificarii "Zona Limitarea extinderii rezidentiale in

viticol prin construire Protejata a Peisajului Viticol" extravilan, protejarea resursei
(ZPPV) peisagistice.

Riscuri naturale Zonificare de risc cu regim tehnic Prevenirea constructiilor in zone

(alunecari, inundatii) diferentiat periculoase, cresterea  sigurantei

locuitorilor.
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Problema Propunere Articol/Capitol Impact Asteptat

Identificata RLU

Conflicte functionale de- Reguli de compatibilitate Reducerea disconfortului in zonele de

a lungul drumurilor functionala in UTR-uri locuit,  organizare coerentd a
functiunilor.

Parcelari speculative fara  Obligativitatea =~ PUZ  pentru Asigurarea unei dezvoltiri planificate,
infrastructura dezvoltari noi cu infrastructurd si spatii publice

adecvate.

17.3. Specificatii GIS
Obligativitatea livrarii PUG in format GIS, conform Ordinului nr. 904/2023, impune definirea
unei structuri precise a datelor geospatiale. Aceste specificatii asigura ca livrabilul GIS devine o

baza de date inteligenta, integrabila in sistemele informatice ale primariei.
1. Format de livrare: Geopackage (.gpkg) si Shapefile (.shp).
2. Sistem de proiectie: Stereografic 1970 (cod EPSG: 31700).
3. Lista straturilor GIS normative obligatorii:
e Limita intravilan propus: Strat poligonal (id_intravilan, tip_intravilan, suprafata_ha).

e Unitati Teritoriale de Referinta (UTR): Strat poligonal (id_utr, cod_utr,

descriere_utr, regim_ tehnic).

e Zone Construite Protejate (ZCP): Strat poligonal (id_zcp, denumire_zcp,

referinta_rlu).

e Zone de Protectie a Monumentelor Istorice (ZPMI): Strat poligonal (id_zpmi,

cod_lmi_ monument, denumire_monument).

e Zone cu Potential Arheologic Prezumate (ZPAP): Strat poligonal (id_zpap,

denumire_zona, motiv_instituire).

e Retea stradala principala: Strat liniar (id_drum, cod_drum, categorie_drum,

regim_ aliniere).
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Nume Strat Tip Atribute Cheie Justificare si Rol in PUG

GIS Geometrie

UTR Poligon cod_utr, descriere_utr, Fundamentul zonificirii; contine

regim_ tehnic toate  regulile de  construire
aplicabile.

ZCP Poligon denumire_zcp, referinta_rlu =~ Delimiteazd zonele cu reguli
arhitecturale si peisagistice stricte.

ZPMI Poligon cod_lmi_monument, Implementeaza protectia legalda a

denumire _monument monumentelor istorice, impunand
aviz special.

ZPAP Poligon motiv_instituire, Protejeaza preventiv patrimoniul

regim_ tehnic arheologic, conditionand lucririle cu
sapatura.

Intravilan Poligon tip_intravilan, suprafata_ha  Defineste perimetrul construibil al
localitatilor, cu impact juridic si
fiscal.

Risc Poligon tip_risc, nivel_risc Stabileste interdictii sau conditionari

Natural de construire pentru siguranta
publica.

Se va livra si un dictionar de date, un document care explica semnificatia fiecarui strat si a

fiecarui camp de atribut, pentru a asigura utilizarea corecta a bazei de date GIS pe termen lung.

17.4. Procesul de avizare

Clarificarea procesului de avizare este esentiala pentru a evita blocajele procedurale. Obtinerea
avizului de la Directia Judeteana pentru Cultura Vialcea este un pas obligatoriu. Dosarul va
contine studiul istoric, figsele analitice ale monumentelor, memoriul de fundamentare pentru ZCP,

hartile specifice (ZCP, ZPMI, ZPAP) si lista propusa pentru patrimoniul de interes local.
Fluxul logic de avizare are 4 etape:
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» Etapa 1: Pregatirea Dosarului (Timp estimat: 2 saptamani): Centralizarea studiilor

de fundamentare si a pieselor specifice de patrimoniu.

» Etapa 2: Depunere si Consultare (Timp estimat: 1 saptamana): Depunerea oficiald

a dosarului la DJC Valcea.

» Etapa 3: Analiza in Comisia Zonala a Monumentelor Istorice (CZMI) (Timp
legal: 30 de zile): Analiza conformitatii propunerilor cu legislatia.
» Etapa 4: Eliberare Aviz (Timp estimat: 1-2 saptaméani dupa sedinta CZMI): Pe

baza hotararii CZMI, DJC Valcea elibereaza avizul (favorabil, cu conditii, sau nefavorabil).
Dupa obtinerea tuturor avizelor sectoriale, PUG-ul parcurge pasii finali:

e Obtinerea avizului unic de la Consiliul Judetean Valcea, emis de Comisia Tehnica de

Amenajare a Teritoriului si Urbanism (CTATU).

¢ Supunerea documentatiei spre aprobare Consiliului Local al comunei Creteni prin Hotarare
de Consiliu Local (HCL).

Odata aprobat, PUG-ul devine legea locala in domeniul constructiilor. Dupa aprobare,
documentatia in format digital (piese scrise si GIS) trebuie publicata pe site-ul primariei si
integrata in sistemul national de monitorizare. Prin concluziile si propunerile formulate, se asigura
ca intreaga cercetare se materializeaza intr-un set de instrumente de planificare coerente, capabile

sa ghideze dezvoltarea durabila a comunei Creteni.
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