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1. Introducere si Cadrul Metodologic

Acest capitol fundamenteaza analiza economicd a Planului Urbanistic General (PUG) pentru
comuna Creteni, judetul Valcea, ca un instrument de decizie strategicd, nu ca o simpla descriere a
starii de fapt. Analiza este proiectata pentru a ghida dezvoltarea teritoriala intr-un mod sustenabil
si proactiv, prin identificarea problemelor structurale, a oportunitatilor latente si prin traducerea
acestora intr-un set de reglementiri urbanistice clare si direct aplicabile. Intregul demers se
bazeaza pe principiul ca o planificare urbanistica eficienta este imposibila fara o intelegere
profunda a dinamicii economice care modeleaza teritoriul. Arhitectura metodologica a studiului
asigura o tranzitie riguroasa de la date la decizie, imbinand analiza cantitativa a datelor statistice
oficiale cu interpretarea calitativd a contextului local, extrasd din documente strategice si
consultari. Capitolul defineste scopul, obiectivele, metodologia si cadrul normativ al analizei,
asigurand o trasabilitate completa a rationamentului, de la sursa de date primara la propunerea

finala de reglementare urbanistica.

1.1. Scopul si obiectivele studiului

CONSTATARE FACTUALA: Scopul fundamental al studiului este fundamentarea tehnici a
deciziilor de planificare spatiala din cadrul PUG al comunei Creteni. Demersul raspunde necesitatii
legale de a ancora viitoarele reglementari urbanistice intr-o diagnoza economica actualizata si
riguroasa. Caracterul analizei este proactiv, depasind o simpld inventariere a situatiei existente,
pentru a identifica si evalua parghiile de dezvoltare economicd sustenabild. Acest proces

transforma studiul economic intr-un instrument strategic esential.

PROBLEMA CLARA: O planificare urbanistici decorelat de realititile si potentialul economic al
teritoriului genereaza doud riscuri majore: fie reglementari inaplicabile care blocheaza
dezvoltarea, fie o dezvoltare haotica, generatoare de conflicte functionale si de utilizare ineficienta
a resurselor. O viziune economicad neintegratd in PUG conduce la o dezvoltare inertiala, care
accentueaza vulnerabilitatile structurale ale comunei, precum dependenta de sectorul agricol

primar, care ocupa 1.661 ha, reprezentand aproximativ 58% din suprafata totala a UAT (2.869 ha).

CONSECINTA + IMPLICATIE PUG/RLU: Concluziile studiului trebuie si se materializeze direct
in propunerile de zonificare functionala, in definirea Unitatilor Teritoriale de Referinta (UTR-uri)
si in conditionalitdtile impuse prin Regulamentul Local de Urbanism (RLU). Scopul final este
traducerea analizei economice intr-un set de reguli spatiale clare, menite sa stimuleze cresterea
prosperitatii si a calitdtii vietii in Creteni. Pentru a atinge acest scop, procesul este structurat pe
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patru obiective specifice, care transforma mandatul general intr-un plan de lucru operational si

verificabil:

1. Realizarea unei diagnoze comprehensive a structurii economice actuale: Acest
obiectiv vizeaza analiza detaliata a sectoarelor de activitate (agricultura, industrie, servicii), a
dinamicii mediului de afaceri (demografia celor 7 firme reprezentative identificate) si a distributiei
spatiale a activitatilor economice, utilizand Grila TKHC pentru localizare. Atingerea acestui
obiectiv va permite o intelegere clara a pilonilor economici actuali ai comunei. "Metodologia
cercetdrii sociologice subliniazd importanta analizei structurale pentru intelegerea sistemelor
sociale, principiu aplicat aici pentru a descompune economia locald in componentele sale
functionale." [p: Chelcea, Septimiu, ,Metodologia cercetarii sociologice. Metode cantitative si

calitative”, Editura Economica, 2001]

2. Evaluarea competitivitatii economice si a potentialului de specializare inteligenta:
Se urmareste identificarea sectoarelor unde comuna detine un avantaj competitiv, analizand
resursele naturale (in special cele 286 ha de teren viticol), capitalul uman si proximitatea fata de
centrul polarizator Dragasani (situat la 7 km). Acest obiectiv este crucial pentru orientarea
dezvoltarii catre nise economice cu valoare adaugata mare, aliniate la strategiile de specializare

inteligenta (RIS3).

3. Analiza detaliata a pietei fortei de munca: Obiectivul constd in evaluarea structurii
demografice (populatie de 2.130 locuitori in 2019) si educationale a fortei de munca, a ratei de
ocupare si a fenomenului de navetism, pentru a stabili corelatia dintre oferta de capital uman si

cererea de pe piata muncii locala si regionala.

4. Identificarea potentialului teritorial pentru dezvoltari economice: Acest obiectiv
presupune o analiza multicriteriala a teritoriului pentru a identifica zonele pretabile pentru noi
investitii, luand in considerare accesibilitatea la reteaua de transport (DN 67 B, DJ 677 A),

echiparea edilitara si constrangerile de mediu (riscuri de alunecari de teren, zone protejate).

Toate aceste obiective intermediare sunt subordonate unui obiectiv final, cu caracter integrator:
Formularea unor propuneri concrete de reglementare urbanistica si de politici
locale, care sa fundamenteze deciziile din PUG si sa sustina o dezvoltare economica sustenabila
si echilibrata. Aceasta structura asigura ca studiul produce rezultate direct aplicabile. Fiecare
obiectiv este ghidat de intrebari-cheie pentru a evita analizele generice. Pentru diagnoza
economica, intrebarea centrala este: ,Care sunt pilonii economici actuali, gradul lor de

vulnerabilitate si potentialul de crestere nevalorificat?”. Pentru competitivitate, se cauta raspuns
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la: ,Ce atuuri specifice (naturale, umane, de pozitie) poate valorifica localitatea pentru a se
diferentia si a atrage investitii sustenabile?”. Analiza pietei muncii exploreaza daca ,Exista o
potrivire intre competentele fortei de munci si locurile de munci disponibile sau potentiale?”. In
final, identificarea potentialului teritorial raspunde la nevoia pragmatica de a stabili ,,Unde si in ce
conditii se pot dezvolta noi activitati economice fara a genera conflicte functionale sau a degrada
resursele de mediu?”. Articularea clara a acestor intrebari asigura un proces de cercetare eficient

si garanteaza relevanta concluziilor pentru PUG.

1.2. Metodologia de cercetare si analiza

CONSTATARE FACTUALA: Rigoarea stiintifici si relevanta practici a studiului impun o
arhitectura metodologica robusta, bazata pe principiul triangularii informatiilor. Fundamentul
metodologic este o abordare mixta, ce combind metode cantitative pentru obiectivitate si
masurabilitate cu metode calitative pentru intelegerea contextului local. {"Utilizarea metodelor
mixte (quantitative si qualitative) permite o intelegere mai profunda a fenomenelor sociale,
combinand generalizabilitatea datelor statistice cu bogatia detaliilor oferite de studiile de caz."} [p:
Chelcea, Septimiu, ,Metodologia cercetarii sociologice. Metode cantitative si calitative”, Editura

Economica, 2001]

PROBLEMA CLARA: Dependenta exclusivd de datele statistice cantitative poate oferi o imagine
simplificata si eronata, in special intr-o UAT de mici dimensiuni, unde datele sunt adesea agregate

la nivel superior. O analiza pur calitativa este subiectiva si greu de generalizat.

CONSECINTA + IMPLICATIE PUG/RLU: Metodologia asigura validarea incrucisati a datelor, o
cerinta esentiala pentru ca PUG si se bazeze pe concluzii solide. O zona propusa pentru dezvoltare
industriald trebuie justificatd nu doar prin date GIS (accesibilitate, teren disponibil in
KILO_CAROUL [x09, Y08]), ci si prin confirmarea interesului din partea actorilor economici
locali. Componenta cantitativa se axeaza pe colectarea si procesarea datelor oficiale de la INS,
ONRC si ANAF, incluzind, dar fara a se limita la, evolutia populatiei, dinamica firmelor si

indicatori financiari pe coduri CAEN. Metodele de analiza includ:

1. Analiza seriilor de timp: Pentru identificarea tendintelor pe termen mediu si lung (ultimii 5-
10 ani) ale principalilor indicatori economici si demografici, permitand proiectarea scenariilor de

dezvoltare.

2. Analiza structurala: Pentru determinarea ponderii fiecarui sector economic in economia

locala (agricultura, transport, comert) si a gradului de specializare.
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3. Analiza comparativa: Pentru evaluarea performantei economice a comunei Creteni in raport

cu UAT-uri similare din judetul Valcea, precum Gusoeni sau Sutesti.

4. Analiza spatiala (GIS): Toate datele relevante vor fi georeferentiate si integrate intr-un
sistem GIS, utilizand grila canonica TKHC. Aceasta permite o analiza detaliatd a distributiei
teritoriale a activitatilor economice si suprapunerea cu straturi de informatii precum

infrastructura, riscurile naturale (alunecari de teren) si zonele protejate (monumente istorice).

Componenta calitativa completeaza si nuanteaza datele statistice. Metodele utilizate sunt:

1. Analiza documentara: Examinarea aprofundata a documentelor strategice existente la nivel
local (Strategia de Dezvoltare Locala 2021-2027), judetean (PATJ Valcea) si regional (SDR Sud-

Vest Oltenia), pentru a asigura alinierea propunerilor.

2. Interviuri semi-structurate: Realizarea unei serii de interviuri cu actori-cheie din
comunitate (antreprenori, lideri de asociatii, reprezentanti ai administratiei) pentru a colecta

informatii despre perceptii, obstacole si oportunitati.

3. Observatia directa in teren: Vizite pentru validarea datelor GIS, observarea starii

infrastructurii si intelegerea logicii spatiale a asezarilor.

Fluxul metodologic este structurat in etape logice. Initial, se realizeaza o analiza detaliata a fiecarui
sector (cadrul economic, competitivitate, piata muncii, potential teritorial), combinand date
cantitative si calitative. Ulterior, concluziile sunt integrate intr-o matrice SWOT. Pe baza
interpretarii corelatiilor din SWOT, se formuleaza o diagnoza finala si se contureaza directiile
prioritare de dezvoltare. Acest flux asigura ca propunerile PUG sunt fundamentate si deriva logic

din analiza situatiei existente.

1.3. Cadrul legislativ si strategic relevant

CONSTATARE FACTUALA: Elaborarea studiului economic si a PUG se subordoneazi unui cadru
normativ si strategic ierarhizat, care asigura coerenta si legalitatea demersului. Acest cadru include

legislatia nationala, documente de planificare nationale si judetene, si strategii locale.

PROBLEMA CLARA: Lipsa unei coreliri atente a PUG-ului cu acest cadru ierarhizat poate duce la
invalidarea documentatiei in faza de avizare sau la propuneri nealiniate si inaplicabile. O

planificare izolata este ineficienta.

CONSECINTA + IMPLICATIE PUG/RLU: Este obligatoriu ca PUG-ul si studiile sale de

fundamentare sa demonstreze compatibilitatea cu documentatiile de rang superior. RLU va prelua
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si detalia la scara locala toate constrangerile si servitutile de utilitate publica impuse prin legislatie
si prin planurile de amenajare a teritoriului de nivel judetean si national. La nivel national, actul
normativ fundamental este Legea nr. 350/2001 privind amenajarea teritoriului si
urbanismul, cu modificarile ulterioare. Aceasta stabileste metodologia si continutul-cadru

pentru PUG. Pe langa aceasta, studiul se raporteaza la:

1. Legislatia privind dezvoltarea economica: Acte normative referitoare la atragerea

investitiilor, crearea parcurilor industriale si regimul ajutoarelor de stat.

2. Legislatia de mediu: Care impune realizarea evaluarii strategice de mediu (SEA) si stabileste

constrangeri pentru localizarea activitatilor poluante.

3. Legislatia agricola: In special legile privind protectia solurilor fertile si organizarea

exploatatiilor agricole.

La nivel regional si judetean, documentele de referintd sunt Planul de Amenajare a
Teritoriului Judetean (PATJ) Valcea si Strategia de Dezvoltare Regionala Sud-Vest
Oltenia. PATJ Vilcea stabileste viziunea de dezvoltare judeteana, definind axele de transport (DN
67 B), zonele protejate si politicile economice. PUG-ul comunei Creteni trebuie sa fie in deplina
concordantd cu optiunile PATJ. De asemenea, corelarea cu SDR si Programul Operational

Regional (POR) este esentiald pentru a identifica oportunitatile de finantare nerambursabila.

La nivel local, documentul fundamental este Strategia de Dezvoltare Locala (SDL) a
comunei Creteni pentru perioada 2021-2027, aprobatid prin HCL nr. 19/28.04.2022.
Relatia dintre studiul economic si SDL este de sinergie si operationalizare. Daca SDL stabileste
directii de dezvoltare (ex: sprijinirea agriculturii, dezvoltarea turismului), studiul economic
evalueaza fezabilitatea acestora si le transpune spatial. Se va asigura coerenta deplind intre
obiectivele SDL si propunerile de zonificare si reglementare din PUG. De exemplu, obiectivul SDL
"sprijinirea agriculturii locale" va fi tradus in PUG prin delimitarea de UTR-uri de protectie
agricola (ex: in KILO_CAROURILE [x07, Y06] si [X08, Y06]) si prin crearea de zone pentru
procesare (ex: in [x10, Y07]). Astfel, studiul economic devine un instrument esential pentru
implementarea strategiei locale, creand o punte intre planificarea strategica ("ce dorim") si cea

spatiala ("unde si cum putem"), conditie esentiala pentru o dezvoltare coerenta.
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2. Analiza Cadrului Economic Existent

Diagnoza structurald a economiei comunei Creteni porneste de la o constatare factuala centrala:
utilizarea terenului este predominant agricola, cu o suprafata de 1.661 de hectare dedicate acestei
functiuni, reprezentand 58% din teritoriul administrativ total de 2.869 de hectare. Aceasta
realitate pozitioneaza agricultura nu doar ca o activitate, ci ca un pilon fundamental al economiei
siidentitatii locale. Problema care deriva din aceasta specializare este gradul ridicat de dependenta
a comunei de acest sector si vulnerabilitatea accentuata in fata fluctuatiilor de piata sau a riscurilor
climatice. Consecinta directd pentru Planul Urbanistic General este necesitatea de a formula
reglementari care, pe de o parte, sa protejeze si sa consolideze acest sector strategic, iar pe de alta

parte, sa stimuleze o diversificare economica prudenta pentru a creste rezilienta pe termen lung.

Pentru a asigura ca propunerile PUG sunt ancorate in realitatea economica, acest capitol ofera o
imagine detaliatd a economiei existente, integrand analiza datelor statistice disponibile cu
interpretarea contextului local specific. Instrumentele utilizate includ analiza structurala a
sectoarelor, cartografierea distributiei spatiale a firmelor si evaluarea dinamicii indicatorilor
economici pe o perioada de 5-10 ani, pe baza datelor statistice oficiale si a documentelor strategice
locale. O ipoteza de lucru centrald este cd intelegerea profundd a prezentului economic este
conditia esentiald pentru a proiecta un viitor prosper, iar limitele acestei analize sunt definite de
granularitatea datelor disponibile la nivel de comuna. Corelarea se va face permanent cu
documente de rang superior, cum ar fi Planul de Amenajare a Teritoriului Judetean (PATJ) Valcea,

pentru a asigura coerenta teritoriala a dezvoltarii.

2.1. Structura economica pe sectoare

CONSTATARE FACTUALA: Structura economici a comunei Creteni este dominati de sectorul
primar, cu 1.661 ha de teren agricol. Din aceasta suprafata, terenul arabil ocupa 1.014 ha (61%),
urmat de viticultura cu 286 ha (17,2%) si de pasuni cu 268 ha (16,1%). Pe 1anga agricultura, profilul
economic este completat de activitati din sectorul tertiar, precum comertul si serviciile, si de unitati
de productie de mici dimensiuni, pe teritoriul comunei activand cel putin sapte firme relevante in
domenii precum transportul de marfuri (trei firme), panificatie, comert cu amanuntul si cresterea

pasarilor.

PROBLEMA CLARA: Se manifestd o sub-valorificare a productiei agricole primare, cauzati de o
lipsa a unitatilor de procesare la nivel local, ceea ce limiteaza valoarea adaugata generata in

comuna si mentine producatorii intr-o pozitie de vulnerabilitate pe lantul valoric. Totodata, lipsa
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de date agregate privind ponderea exacta a fiecarui sub-sector in economia locala (cifra de afaceri,

numar de angajati) face dificila o ierarhizare precisa a pilonilor economici secundari.

CONSECINTA + IMPLICATIE PUG/RLU: PUG-ul trebuie si identifice si si delimiteze zone
pretabile pentru dezvoltarea de facilitati de depozitare, sortare sau procesare a produselor agricole,
in special a celor viticole, pentru a incuraja crearea de lanturi valorice locale integrate. De
asemenea, este necesar sa propuna zone functionale flexibile, de tip mixt, care sa permita
coexistenta si dezvoltarea activitatilor diverse (comert, servicii), fara a genera conflicte functionale

cu zonele de locuit.

Analiza detaliatd a sectoarelor economice trebuie sa ia in considerare relatia cu centrul polarizator
din proximitate, Municipiul Dragdsani, situat la 7 km distanta. Gradul de dependenta economica
fata de Dragasani, atat ca piata de desfacere pentru produsele agricole, cat si ca furnizor de servicii
si locuri de munca, reprezinta o variabila critica. O corelare stransa poate fi o oportunitate, dar si
o vulnerabilitate. Prin urmare, o implicatie pentru PUG este necesitatea de a gandi dezvoltarea
economica a comunei in contextul unei zone functionale mai largi, analizind oportunitatea
dezvoltarii de servicii logistice sau de depozitare care sa deserveasca agentii economici din
Dragasani, valorificaind pozitia geografici a comunei pe DN 67 B. Potentialul turistic, desi
mentionat in Strategia de Dezvoltare Locald, este in prezent un sector subdezvoltat. Existenta
elementelor de patrimoniu precum Biserica de lemn "Sf. Voievozi" (cod LMI VL-II-m-B-09736),
datatd 1767, si un cadru natural colinar atractiv sunt active nevalorificate din cauza absentei
infrastructurii de primire. Consecinta pentru PUG este obligatia de a identifica zonele cu valoare
peisagistica si culturala, de a le proteja prin reglementari specifice si de a permite, in mod controlat,
dezvoltarea functiunilor de agrement sau cazare cu impact redus asupra mediului, precum

agroturismul sau turismul viticol.

Sector CAEN (Nivel 1) Nr. Firme Exemple Activitati Specifice
Reprezentative
Agriculturd, silvicultura si 1 Cresterea pasarilor (avicultura)
pescuit
Industrie prelucratoare 1 Fabricarea painii si a produselor de
patiserie
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Sector CAEN (Nivel 1) Nr. Firme Exemple Activitati Specifice
Reprezentative

Comert cu ridicata si cu 2 Comert cu amanuntul in magazine

amanuntul nespecializate

Transport si depozitare 3 Transporturi rutiere de marfuri

2.2. Demografia de afaceri

CONSTATARE FACTUALA: Demografia de afaceri din comuna Creteni indici prezenta a sapte
societati comerciale relevante, cu o activitate constanta, dar nu intensiva. Firmele S.C. MINI-PATI
S.R.L. (1991), S.C. CORIMAN S.R.L. (1994) si S.C. IONCHIM S.R.L. (1995) reprezinta nucleul
istoric, urmate de o a doua generatie in 2005 (S.C. SERAMIDAS S.R.L. si S.C. NINOCOM S.R.L.),
iar cea mai recentd, S.C. K.T.A. LOGISTIC S.R.L., in 2014. Trei dintre cele sapte firme activeaza in

sectorul transportului de marfuri.

PROBLEMA CLARA: In absenta datelor financiare detaliate (cifra de afaceri, profit, numair de
angajati) pentru fiecare firma, este dificil de evaluat care dintre acestea reprezinta piloni reali ai
economiei locale si care au o activitate marginala. De asemenea, nu este clar daca specializarea in
transport reprezinti un avantaj competitiv consolidat sau doar o concentrare conjuncturald. In

contrast, sectorul de productie, in special procesarea agricola, este subreprezentat.

CONSECINTA + IMPLICATIE PUG/RLU: PUG-ul trebuie s creeze un cadru de reglementare
general si flexibil, care sa nu favorizeze un sector in detrimentul altuia, ci sa permita dezvoltarea
organica a initiativelor private, indiferent de dimensiune. Orice strategie de atragere a
investitorilor trebuie dublata de politici de sprijinire a afacerilor existente. Pentru sectorul de
transport, este necesara analiza fluxurilor si evaluarea oportunitdtii dezvoltarii de facilitati
specifice (zone logistice, parcari), in timp ce pentru agricultura, simpla alocare de terenuri pentru

industrie trebuie corelata cu masuri de sprijinire a antreprenoriatului in domeniul agro-alimentar.
Domeniu de Activitate Numar Firme

Transporturi rutiere de marfuri 3
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Domeniu de Activitate Numar Firme
Comert cu amanuntul 2
Cresterea pasarilor 1
Panificatie si patiserie 1
Total =

2.3. Distributia spatiala a activitatilor

CONSTATARE FACTUALA: Morfologia asezirilor din comuna Creteni este de tip liniar, satele
fiind dispuse de-a lungul principalelor cdi de comunicatie: DN 67 B, DJ 677 A si DC 88. Aceasta
caracteristica influenteaza direct localizarea functiunilor economice, concentrand activitatile

comerciale si de servicii de-a lungul acestor axe rutiere.

PROBLEMA CLARA: Absenta datelor georeferentiate la nivel de firmi face dificild cartografierea
exacta a zonelor de concentrare economica, obligand la o analiza bazata pe ipoteze logice. Aceasta
lipsa de date poate genera conflicte functionale intre activitatile economice si zonele de locuit

(trafic, zgomot), in special in cazul activitatilor de transport si a celor agro-industriale.

CONSECINTA + IMPLICATIE PUG/RLU: Este stringent necesari o inventariere pe teren si o
cartografiere GIS detaliatd pentru a valida si a rafina propunerile de zonificare. Pe baza logicii
teritoriale, PUG-ul va stabili reglementari clare pentru zonele mixte, definind activitatile
compatibile cu locuirea. Pentru activitatile productive si agricole (ex: ferma de crestere a pasarilor
S.C. AGROCHIMICA S.R.L.), trebuie delimitate cu strictete zonele agro-industriale si zonele
tampon aferente, unde dezvoltarea rezidentiald va fi restrictionatd. Pentru sectorul de transport
(S.C. IONCHIM S.R.L., S.C. SERAMIDAS S.R.L., S.C. KT.A. LOGISTIC S.R.L.), trebuie
identificate trasee optime pentru traficul greu si definite zone dedicate pentru logistica, cu acces la

DN 67 B, dar departe de functiunile sensibile.

2.4. Evolutia indicatorilor economici

CONSTATARE FACTUALA: Datele statistice oficiale indici o usoari scidere a populatiei intre

2018 (2.147 locuitori) si 2019 (2.130 locuitori), ceea ce sugereaza o posibila stagnare economica.
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Demografia de afaceri, cu firme infiintate intre 1991 si 2014, indicd o economie matura, stabila,

dar cu o dinamica redusa.

PROBLEMA CLARA: Penuria de date statistice economice agregate si dezagregate la nivel de
comuna mica face imposibila o analiza cantitativa riguroasa a evolutiei economice, obligand la
utilizarea de indicatori indirecti (proxy), precum dinamica pietei imobiliare sau evolutia
numarului de autorizatii de construire. Aceasta lipsa de date impiedica o evaluare precisa a faptului

ca stabilitatea este una a consolidarii sau a stagnarii.

CONSECINTA + IMPLICATIE PUG/RLU: Tendinta de declin demografic semnaleazi o
vulnerabilitate care trebuie adresata. Strategiile PUG trebuie sa fie realiste si sa includd masuri
active de revitalizare economicd pentru a stabiliza populatia. Este necesara declararea urgentei
colectarii sistematice a datelor economice la nivel local pentru a permite o planificare
fundamentati. In absenta datelor directe, PUG-ul trebuie si opereze prudent, sprijinind
consolidarea firmelor existente, dar creand si un mediu propice pentru aparitia de noi start-up-
uri. Se impune coroborarea datelor indirecte cu date administrative de la autoritatea locala pentru

a obtine o imagine cat mai fidela a dinamicii economice.
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3. Competitivitate Economica si Poli de Dezvoltare

Strategia de dezvoltare economica a comunei Creteni este fundamentata pe identificarea riguroasa
a sectoarelor competitive si pe cartografierea polilor de dezvoltare. Analiza capacitatii localitatii de
a sustine activitati economice cu valoare adaugata mare este corelata cu explorarea oportunitatilor
de specializare inteligenta. Avantajul comparativ al sectorului viticol, potentialul de clusterizare in
transporturi si rolul strategic al proximitatii fata de Municipiul Dragasani sunt pilonii pe care se

construieste aceasta strategie.

Metodologia aplicata coreleaza datele oficiale disponibile cu analiza comparativa. Datele privind
utilizarea terenurilor, in special suprafata agricola de 1.661 ha si cea viticold de 286 ha, aldturi de
inventarul celor sapte firme locale relevante, constituie punctele de plecare. Absenta unor
indicatori financiari detaliati la nivel de firma impune utilizarea de indicatori indirecti, precum
concentrarea de firme intr-un sector sau vechimea acestora. Ipoteza centrala este ca specializarea

inteligenta necesitad consolidarea sectoarelor unde comuna detine deja un avantaj demonstrabil.

3.1. Analiza avantajului competitiv

CONSTATARE FACTUALA: Principalul avantaj competitiv al comunei Creteni este determinat de
resursa sa funciard, cu 1.661 ha de teren agricol si o specializare istorica in viticultura pe 286 ha.
Al doilea reper factual este proximitatea fatd de Municipiul Dragdsani, un centru polarizator situat
la aproximativ 7 km. Un al treilea fapt este concentrarea a trei firme (S.C. IONCHIM S.R.L., S.C.
SERAMIDAS S.R.L., S.C. K.T.A. LOGISTIC S.R.L.) in sectorul transportului de marfuri. In final,
traditia viticold indelungata sugereaza existenta unui capital de cunostinte practice (know-how) in

randul populatiei.

PROBLEMA CLARA: Specializarea istorici in viticultur nu se traduce automat intr-un avantaj
competitiv real. Problema este de a stabili daca se produce mai eficient, la o calitate superioara sau
cu costuri mai mici decat in localitatile invecinate. Relatia cu Dragasani este, de asemenea, neclara:
este una de dependenta (localitate-dormitor) sau de complementaritate (furnizor de produse si
servicii)? In sectorul transporturilor, simpla existenti a trei firme nu confirmi o masa critici
suficienta pentru un avantaj in logistica. Capitalul uman informal riscd sa se piarda in lipsa

profesionalizarii.

CONSECINTA + IMPLICATIE PUG/RLU: PUG-ul trebuie si depiseasci o abordare generici. Este
necesara o investigare detaliata a niselor cu valoare adaugata (soiuri autohtone, agricultura

ecologicd). Implicatia pentru RLU este definirea unor Unitati Teritoriale de Referinta (UTR-uri)
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care sa protejeze aceste culturi valoroase. Daca relatia cu Dragasani este de complementaritate,
PUG-ul trebuie sa faciliteze sinergia prin crearea de zone pentru logistica si piete de desfacere.
Pentru sectorul de transport, inainte de a aloca terenuri extinse, potentialul real trebuie validat;
PUG poate, insa, identifica proactiv zone pretabile cu acces la DN 67 B, conditionand dezvoltarea
de studii de impact. Pentru a consolida capitalul uman, cadrul urbanistic trebuie sa incurajeze
dezvoltarea agroturismului, a cramelor si a micilor unitati de procesare, creand astfel cerere pentru

forta de munca specializata.

3.2. Sectoare de specializare inteligenta

CONSTATARE FACTUALA: Specializarea inteligenti (RIS3) implici tranzitia de 1a avantaje bazate
pe resurse la avantaje construite pe cunoastere. Comuna Creteni dispune de o suprafata viticola de
286 ha, trei firme de transport marfuri cu acces la DN 67 B, o istorie viticola recunoscuta si un
cadru natural atractiv. Tranzitia catre agricultura ecologica si proximitatea fatd de Dragasani

reprezinta alte fapte concrete.

PROBLEMA CLARA: Existd patru probleme structurale:

1) Stagnarea in stadiul de producator de materie prima (struguri), cu valoare adaugata redusa.
2) Activitatea de transport se limiteaza la servicii de baza, fara o componenta logistica integrata.
3) Potentialul turistic este anulat de absenta infrastructurii de primire.

4) Practicile agricole moderne (ecologice, de precizie) necesita investitii si cunostinte pe care micii

fermieri nu le pot sustine individual.

CONSECINTA + IMPLICATIE PUG/RLU: PUG-ul trebuie s# creeze cadrul spatial pentru a urca
pe lantul valoric. Pentru viticulturd, se vor defini UTR-uri specifice pentru "micro-zone de
productie viticold integratd", permitand functiuni complementare (crame, cazare, ateliere). Pentru
logistica, se va propune o zona dedicata activitatilor logistice (ZAL) cu un regim de construire
flexibil pentru a atrage servicii complexe (depozitare, distributie). In turism, PUG va actiona dual:
protejarea peisajului viticol prin reguli stricte si permiterea dezvoltarii controlate de unitati de
cazare integrate in peisaj. Pentru agricultura moderna, PUG poate delimita perimetre de
reconversie ecologica, cu un regim urbanistic favorabil si protectie fata de surse de poluare. Pentru
servicii de nisa (centre de ingrijire, clinici), se vor identifica zone de tranzitie cu reguli stricte de

integrare in peisaj.
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3.3. Poli de dezvoltare existenti

CONSTATARE FACTUALA: Pe teritoriul comunei nu existi poli de dezvoltare formal constituiti.

Se identifica, insa, trei poli informali:
1) "axul agricol si viticol", o retea de exploatatii distribuite pe teritoriul comunei;

2) un potential "pol logistic-transport" de-a lungul DN 67 B, in zona satului Streminoasa, unde

exista trei firme de profil;

3) centrele civice ale satelor (Creteni, Mrenesti, etc.), care functioneaza ca micro-poli de servicii si
comert, concentrand magazine (S.C. MINI-PATI S.R.L., S.C. NINOCOM S.R.L.) si unitati de
productie (S.C. CORIMAN S.R.L.).

PROBLEMA CLARA: Natura informald a acestor poli limiteazi sinergia si duce la o dezvoltare
haotica. Polul agricol sufera de fragmentare si de lipsa infrastructurii comune. Polul logistic
genereaza conflicte functionale, activitiatile (parcare, mentenantd) desfasurandu-se in locatii
improvizate. Micro-polii de servicii sufera de lipsa de coerenta a spatiului public si de concurenta

din Dragasani.

CONSECINTA + IMPLICATIE PUG/RLU: PUG-ul trebuie si recunoasca acesti poli informali si sa
propuna un cadru de reglementare pentru consolidarea lor. Pentru polul agricol, se va identifica o
locatie optima pentru un "hub agro-viticol" si se va propune o zonificare specifica (UTR pentru
servicii conexe agriculturii). Pentru polul logistic, este necesara delimitarea unei zone compacte
dedicate, cu acces la drumul national, dar izolata de zonele rezidentiale. Pentru centrele civice,
PUG trebuie sa propuna masuri de regenerare urbana (crearea de piete publice, reguli pentru

fatade si publicitate) pentru a le consolida rolul economic si social.

3.4. Potential de clusterizare economica

CONSTATARE FACTUALA: Desi existi concentriri de firme in viticulturi si transporturi, acestea
functioneaza ca actori individuali, nu ca un cluster economic formal. Proximitatea geografica nu

este dublata de o retea de cooperare.

PROBLEMA CLARA: Absenta unei culturi a cooperirii si a infrastructurii de suport. Un cluster
implica o retea densa de relatii, schimb de informatii si acces la o forta de munca specializata,
elemente care lipsesc in prezent. Competitia individualista in sectorul viticol si lipsa de coordonare

in sectorul transporturilor sunt obstacole majore.
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CONSECINTA + IMPLICATIE PUG/RLU: PUG-ul nu poate crea un cluster, dar poate facilita
aparitia lui prin crearea conditiilor urbanistice. Pentru sectorul viticol, PUG va defini un UTR
specific pentru "turismul viticol", cu reguli care sa incurajeze transformarea cramelor in puncte de
atractie conectate printr-un traseu comun. Pentru transporturi, se va consolida propunerea pentru
"Zona de Activitati Logistice" (ZAL), proiectata modular pentru a include loturi dedicate
facilitatilor comune (centru de service, centru de formare). PUG poate stimula si clustere trans-
sectoriale (ex: "ospitalitate rurala") prin introducerea de stimulente urbanistice in RLU (POT/CUT
majorat) pentru proiectele care demonstreaza integrare functionala (ex: pensiune care se
aprovizioneaza de la fermieri locali). Rolul PUG este de a oferi cadrul spatial pentru cooperare,

sustinand tranzitia de la o economie fragmentata la una integrata.
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4. Piata Fortei de Munca: Dinamica si Tendinte

Analiza resursei umane din comuna Creteni constituie o componenta vitala pentru orice strategie
de dezvoltare, fiind esentiala pentru a fundamenta reglementéarile Planului Urbanistic General si
pentru a asigura ca dezvoltarea teritoriala propusa este corelata cu potentialul si constrangerile
capitalului uman local. Prezentul capitol exploreaza structura demografica a fortei de munca,
investigheaza fenomenele de somaj si navetism si evalueaza gradul de aliniere dintre sistemul
educational local si cerintele pietei muncii, raspunzand unor intrebari critice: care este nivelul de
calificare al populatiei active, ce rol joaca navetismul — oportunitate sau pierdere de capital uman
— si prin ce mecanisme pot fi corelate oportunititile economice locale cu forta de munca
disponibila.

Metodologia se bazeaza pe o analiza integrata a datelor demografice si economice disponibile,
utilizand surse statistice oficiale pentru a contura structura populatiei, completate cu date
administrative locale. Ipoteza centrala este ca decalajul dintre competentele fortei de munca si
cerintele sectoarelor competitive reprezinta principala problematica. Absenta studiilor sociologice
detaliate la nivel local impune utilizarea de indicatori indirecti si estimari, conform bunelor
practici. "Utilizarea metodelor mixte (quantitative si qualitative) permite o intelegere mai
profundd a fenomenelor sociale, combinand generalizabilitatea datelor statistice cu bogatia
detaliilor oferite de studiile de caz." [p: Chelcea, Septimiu, ,Metodologia cercetarii sociologice.
Metode cantitative si calitative”, Editura Economica, 2001] Corelarea se va face permanent cu

structura economica analizata anterior si cu Strategia de Dezvoltare Locala.

4.1. Structura demografica a fortei de munca

CONSTATARE FACTUALA: Populatia comunei Creteni inregistra, in anul 2019, un numir de
2.130 de locuitori, cu o distributie echilibrata intre sexe (1.065 barbati si 1.065 femei). Capitalul
uman este definit, in mare masura, de nivelul de educatie si calificare. Datele administrative locale
pentru anul scolar 2021-2022 indica un total de 96 de copii in sistemul de invatamant local, dintre

care 20 la gradinitd, 47 in ciclul primar si 29 in cel gimnazial.

PROBLEMA CLARA: Cifra bruti a populatiei, priviti izolat, nu oferi o imagine clari asupra fortei
de munca disponibile. Este necesara o descompunere pe grupe de varsta pentru a estima populatia
activa (segmentul 18-65 de ani) si gradul de imbatranire demografica, un factor ce poate influenta
sustenabilitatea economica. Lipsa datelor detaliate privind piramida varstelor pentru 2019 impune

utilizarea de proiectii si a datelor de la recensaminte anterioare, ceea ce introduce un grad de
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incertitudine. Totodata, un nivel scazut de calificare formala a populatiei adulte poate constitui o
bariera majora in atragerea unor investitii cu valoare adaugata mare, in timp ce traditia viticola
sugereaza existenta unui capital de cunostinte practice, informale, care risca sa fie devalorizat in

absenta modernizarii.

CONSECINTA + IMPLICATIE PUG/RLU: Orice propunere de dezvoltare economici din PUG
trebuie sa fie realista si corelatd cu resursa umana efectiv disponibila. Planificarea unor zone
industriale de anvergura ar putea fi nefezabila daca structura demografica indica o pondere redusa
a populatiei tinere si active. Prin urmare, RLU trebuie sa moduleze densitatea si tipul de functiuni
economice in functie de profilul demografic proiectat. Pe langa zonificare, trebuie luate in
considerare masuri complementare, precum delimitarea de zone pentru centre de training sau
scoli de meserii, aliniate la profilul economic local (viticultura, logisticd). PUG poate propune, de
asemenea, localizarea unui centru de consultanta agricola pentru a consolida capitalul uman
existent. Nu in ultimul rand, pentru a asigura o forta de munca sanitoasa, PUG trebuie sa
consolideze infrastructura de servicii de sanatate, prin reabilitarea dispensarului si crearea de

facilitati pentru cabinete private.

4.2. Analiza somajului

CONSTATARE FACTUALA: Absenta datelor statistice oficiale si recente privind rata somajului
specific pentru comuna Creteni impune o analiza calitativd a fenomenului. Economiile rurale
bazate pe agriculturd, precum cea din Creteni, se confruntd, de regula, cu trei tipuri de somaj:

structural, sezonier si deghizat.

PROBLEMA CLARA: Firi indicatori cantitativi, este imposibili misurarea exactii a dimensiunii
somajului. Problema se muta de la "cat?" la "de ce tip si cum 1l adresam?". Somajul structural
afecteaza tinerii ale cdaror competente nu corespund cererii locale. Somajul sezonier, intrinsec
agriculturii, creeaza discontinuitate in venituri. Somajul deghizat (subocuparea in gospodaria
proprie) mascheazi o importanti resursi de munca latent, dar cu productivitate foarte redusi. in

plus, femeile se confrunta adesea cu bariere suplimentare in accesarea pietei muncii.

CONSECINTA + IMPLICATIE PUG/RLU: Strategia de creare a locurilor de munci din PUG
trebuie sa fie nuantata. Pentru somajul structural, PUG poate propune reconversia unor cladiri
existente pentru a gazdui ateliere de formare profesionala in meserii relevante (mecanic agricol,
oenolog, operator logistic). Pentru somajul sezonier, PUG trebuie sa stimuleze dezvoltarea de

activitati economice complementare, care pot prelua forta de munca in extra-sezon (agroturism,

B -
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mestesuguri, mici unitati de productie non-agricola). Pentru a adresa somajul deghizat, PUG
trebuie sa sustind modernizarea agriculturii (eliberand forta de munca) si, simultan, sa prevada
alternative pentru ocuparea acesteia (dezvoltarea serviciilor, productie la scara mica). Pentru a
creste gradul de ocupare a femeilor, PUG va promova functiuni adecvate (ateliere artizanale,

servicii de ingrijire) si va sprijini infrastructura de suport, precum gradinite cu program prelungit.

4.3. Dinamica navetismului

CONSTATARE FACTUALA: Proximitatea comunei Creteni fati de Municipiul Drigisani
(aproximativ 7 km), un pol urban major, si existenta unor cdi de comunicatie directe (DN 67 B, DJ

677 A) indica un fenomen de navetism semnificativ al fortei de munca.

PROBLEMA CLARA: Problema centrali este de a califica acest fenomen: este o solutie la somajul
local (acces la o piatda a muncii diversificata) sau un "drenaj" de capital uman care lasa in urma o
comunitate dependenta si slabita economic? O mare parte din veniturile obtinute de navetisti sunt,
probabil, cheltuite in Dragasani, limitand efectul multiplicator in economia locala, iar timpul
petrecut in tranzit reduce implicarea in viata comunitard. Totodatd, accesibilitatea pentru

persoanele fara autoturism poate fi o bariera.

CONSECINTA + IMPLICATIE PUG/RLU: PUG-ul trebuie si defineasci rolul comunei in cadrul
micro-regiunii: suburbie rezidentiald sau unitate economici cu identitate proprie. In ambele
scenarii, PUG trebuie sa creeze motive pentru ca navetistii sa cheltuie mai multi bani in Creteni,
prin sustinerea unui sector de servicii de proximitate de calitate (magazine, cafenele) si crearea de
spatii publice atractive. Este necesara integrarea planificarii mobilitatii cu cea economici, prin
modernizarea statiilor de transport, crearea de piste pentru biciclete si optimizarea traseelor
transportului public, in colaborare cu autoritatile judetene. Pentru a atrage fortd de munca in
comund, PUG trebuie sa sustina dezvoltarea de zone rezidentiale de calitate si sa imbunatateasca
dotéarile publice, transformand comuna intr-un loc atractiv pentru a locui, nu doar pentru a

tranzita.

4.4. Corelarea educatiei cu piata muncii

CONSTATARE FACTUALA: In comuna Creteni functioneazi o gradiniti si o scoald gimnaziala,
care deserveau un total de 96 de copii in anul scolar 2021-2022, cu un efectiv de 16 cadre didactice.
Sistemul educational local este orientat, in principal, spre pregatirea elevilor pentru continuarea

studiilor la licee din mediul urban.
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PROBLEMA CLARA: Decalajul fundamental dintre curriculumul scolar generalist si competentele
specifice cerute de sectoarele economice cu potential ale comunei (viticultura, logistica,
agroturism) genereaza un "export" sistematic de tineri si un "drenaj" de capital uman, contribuind
la depopulare. In acelasi timp, oportunititile locale de formare continud pentru adulti sunt

inexistente.

CONSECINTA + IMPLICATIE PUG/RLU: PUG-ul nu poate reforma curriculumul, dar trebuie s
creeze cadrul spatial pentru a reduce acest decalaj. Se propune alocarea unui teren si definirea unui
regim urbanistic favorabil pentru infiintarea unei scoli profesionale sau a unui liceu tehnologic cu
profil agricol/turistic, posibil in parteneriat intercomunal. PUG-ul trebuie sa planifice
"infrastructura cunoasterii", nu doar pe cea fizici. Pentru educatia adultilor, se propune
modernizarea unor spatii publice existente (camin cultural, scoald) pentru a servi drept centre de
formare continua. De asemenea, PUG poate contribui indirect la calitatea educatiei prin asigurarea
unei bune accesibilitati la scoala (trotuare sigure), protejarea incintei de functiuni incompatibile si

alocarea de terenuri pentru extinderi viitoare (sala de sport, laboratoare).
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5. Potentialul Teritorial pentru Dezvoltari Economice

Acest capitol ancoreaza spatial strategia de dezvoltare economica a comunei Creteni, identificand
si evaluand zonele din teritoriu cu potential pentru activitati economice viitoare. Analiza se bazeaza
pe o evaluare multicriteriala care coreleaza disponibilitatea terenurilor cu accesibilitatea la
infrastructura majora si cu constrangerile de ordin legal si de mediu. Sunt abordate intrebari cheie
precum localizarea rezervelor de teren pretabile pentru functiuni industriale sau logistice si
determinarea costurilor de echipare edilitara asociate acestor zone, cu scopul de a fundamenta

propunerile de zonificare din cadrul Planului Urbanistic General.

Metodologia utilizatd este una integrata, care suprapune straturi de informatii geografice si
administrative pentru a crea o harta de oportunitate. Ca surse de date, se utilizeaza suportul
topografic actualizat, datele privind retelele de transport si edilitare si hartile de riscuri naturale.
Analiza porneste de la ipoteza ca zonele cele mai valoroase pentru dezvoltare economica sunt cele
situate in proximitatea coridoarelor de transport, cu acces la utilitati si cu un regim juridic clar,
aflate in afara zonelor de risc. Gradul de detaliu al studiilor de fundamentare sectoriale, in special
cel geotehnic si cel de mediu, defineste limitele acestei analize. Corelarea se face permanent cu
capitolele anterioare, in special cu cel privind competitivitatea economicd, pentru a alinia

potentialul teritorial cu sectoarele de specializare inteligenta identificate.

5.1. Inventarul fondului funciar cu potential economic

CONSTATARE FACTUALA: Fondul funciar al comunei Creteni, cu o suprafati totald de 2.869 de
hectare, are ca resursd principald pentru dezvoltari economice viitoare terenurile situate in

extravilanul agricol, care insumeaza 1.661 de hectare.

PROBLEMA CLARA: Problema fundamentali este absenta unui inventar centralizat si digitalizat
al parcelelor disponibile, care sa includa informatii detaliate despre regimul juridic, dimensiuni,
comasare si categoria de folosintd actuald. Aceasta lipsa de transparenta si de date agregate
constituie o bariera majora pentru potentialii investitori si face dificila o planificare strategica

riguroasa din partea administratiei locale.

CONSECINTA + IMPLICATIE PUG/RLU: Este necesard mandatarea, ca misuri prioritars, a
realizarii unui registru digital al terenurilor cu potential economic, corelat cu sistemul GIS al
comunei. Acest instrument trebuie sa includd, pentru fiecare parceld, un set minim de date:
identificator cadastral, suprafata (mp), regim juridic (public/privat), categoria de folosinta actuala,

clasa de calitate a terenului agricol si eventualele sarcini juridice. O astfel de structura de date ar
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permite o filtrare rapida si o analiza spatiala eficienta, transformand procesul de atragere a
investitiilor dintr-unul reactiv intr-unul proactiv si devenind un instrument de marketing teritorial

fundamental.

CONSTATARE FACTUALA: O a doua categorie de terenuri cu potential economic este
reprezentata de activele subutilizate sau abandonate, precum fostele platforme agricole sau cladiri

industriale dezafectate.

PROBLEMA CLARA: Problema specificd a acestor terenuri este adesea legati de regimul juridic
neclar, de prezenta unor constructii degradate care necesita costuri de demolare si, in unele cazuri,

de posibila contaminare a solului.

CONSECINTA + IMPLICATIE PUG/RLU: Aceste zone, in special cele localizate in
KILO_CAROURI cu accesibilitate buna precum cele adiacente DN 67 B, de exemplu in zona [X08,
Yo7], nu trebuie ignorate, ci tratate ca proiecte de reconversie functionald. PUG-ul trebuie sa
propuna un regim urbanistic flexibil, care sd stimuleze investitiile private pentru reabilitare,
oferind facilitati urbanistice precum un procent de ocupare a terenului (POT) si un coeficient de

utilizare a terenului (CUT) majorate pentru proiectele care includ si masuri de ecologizare a sitului.

CONSTATARE FACTUALA: Fondul funciar aflat in proprietatea publicd a UAT-ului reprezinti o

resursa strategica ce poate fi utilizata ca parghie pentru atragerea de investitii.

PROBLEMA CLARA: Adesea, administratiile locale nu detin un inventar complet si o viziune clari

asupra modului in care aceste terenuri pot fi valorificate.

CONSECINTA + IMPLICATIE PUG/RLU: PUG-ul trebuie si identifice si si delimiteze in mod
explicit aceste terenuri pe plansele de reglementare, analizind oportunitatea credrii unui mic parc
industrial sau a unei zone de activitati logistice pe un teren public situat strategic, de exemplu in
KILO_CAROUL [X09, Y08] la intersectia dintre DN 67 B si DJ 677 A. Prin concesionarea sau
vanzarea acestor terenuri catre investitori, cu conditia realizarii unor obiective economice clare,

administratia locala poate directiona activ dezvoltarea economica.

CONSTATARE FACTUALA: Terenurile agricole de inalti calitate, in special cele cu potential

viticol, constituie un activ economic in sine.

PROBLEMA CLARA: n acest caz, problema nu este disponibilitatea pentru dezvoltare, ci
necesitatea de protectie impotriva expansiunii necontrolate a zonelor construibile, care ar duce la

o pierdere economica ireversibila.

CONSECINTA + IMPLICATIE PUG/RLU: PUG-ul trebuie si instituie un regim de protectie strict

pentru aceste zone, propunand delimitarea unor Unitati Teritoriale de Referinta (UTR-uri) cu
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destinatie agricold specializata, concentrate in KILO_CAROURILE cu traditie viticola, precum
[X07, Y06] si [X08, Yo6]. In aceste UTR-uri, constructiile vor fi interzise sau permise doar

conditionat, fiind acceptate exclusiv cele care deservesc activitatea agricola.

5.2. Accesibilitate si echipare edilitara

CONSTATARE FACTUALA: Accesibilitatea teritoriului comunei Creteni este asigurati de o retea
de drumuri publice formata din DN 67 B, DJ 677 A si DC 88.

PROBLEMA CLARA: Problema nu este lipsa de acces, ci calitatea si capacitatea acestei
infrastructuri, precum si disponibilitatea retelelor de utilitati in proximitatea zonelor cu potential

de dezvoltare. Un investitor este atras de un teren "echipat”, care minimizeaza costurile initiale.

CONSECINTA + IMPLICATIE PUG/RLU: Propunerile de zonificare economici trebuie si fie
insotite obligatoriu de un plan de extindere si modernizare a infrastructurii tehnico-edilitare,
corelat cu un program de investitii multianual, pentru a evita propunerea unor zone economice
care raman nefunctionale. Potentialul teritorial real pentru dezvoltare economica se afla la
intersectia a trei factori cheie: disponibilitatea funciara, accesibilitatea la infrastructura de
transport si edilitard, si absenta constrangerilor majore de mediu. O harta de oportunitate trebuie

sa identifice grafic aceste zone de convergenta.

CONSTATARE FACTUALA: DN 67 B reprezinti principalul coridor de transport, conectand

comuna la reteaua nationala si la polii urbani importanti.

PROBLEMA CLARA: Acest drum national traverseazi intravilanul satului Streminoasa, generand
conflicte cu traficul local si cu zonele rezidentiale. KILO_CAROURILE adiacente, precum [X08,

Yo7] sau [X09, YO7], au cel mai mare potential logistic, dar dezvoltarea lor trebuie gestionata atent.

CONSECINTA + IMPLICATIE PUG/RLU: RLU trebuie si reglementeze accesul direct la drumul
national, propunand strazi colectoare paralele si noduri de acces controlate. De asemenea, trebuie
impuse retrageri minime ale constructiilor si perdele vegetale de protectie pentru a reduce

impactul zgomotului si al poluarii.

CONSTATARE FACTUALA: n ceea ce priveste echiparea edilitara, situatia este neclard in absenta
unui studiu de specialitate detaliat privind retelele de alimentare cu apa, canalizare, energie

electrica si gaze naturale.

PROBLEMA CLARA: Aceasti incertitudine reprezinti un factor de risc major pentru orice decizie

de investitie.
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CONSECINTA + IMPLICATIE PUG/RLU: PUG-ul trebuie si mandateze realizarea unui "Master
Plan" pentru infrastructura tehnico-edilitara a comunei. Pana atunci, se va adopta o abordare
prudentd, definind ca prioritare pentru dezvoltare HECTA_CAROURILE care sunt direct

adiacente retelelor magistrale existente, de exemplu cele din [X07, YO5] - (AX=400 m, AY=100 m).
CONSTATARE FACTUALA: Extinderea retelelor de utilititi implicd costuri semnificative.

PROBLEMA CLARA: O problema de politicii publici este cine suporti aceste costuri: administratia

locala sau dezvoltatorii privati.

CONSECINTA + IMPLICATIE PUG/RLU: RLU poate introduce un mecanism de parteneriat
public-privat, permitand o majorare a indicatorilor urbanistici (CUT, POT) pentru dezvoltatorii
care 1si asuma realizarea infrastructurii de utilitati, pe care ulterior o pot ceda in proprietate
publica. Aceasta abordare ar accelera echiparea edilitara a noilor zone, fara a pune o presiune

exclusiva pe bugetul local.

5.3. Constrangeri de mediu

CONSTATARE FACTUALA: Teritoriul comunei Creteni, fiind situat intr-o zon# colinard si
traversat de o retea hidrografica, prezinta constrangeri naturale precum riscul de alunecari de
teren si inundatii periodice.

PROBLEMA CLARA: In absenta studiilor de specialitate detaliate, delimitarea exactii a acestor

zone de risc este necunoscuta.

CONSECINTA + IMPLICATIE PUG/RLU: Realizarea studiilor geotehnic si hidrologic la scara
1:5.000 este obligatorie. Pe baza acestora, PUG-ul va delimita zonele de risc, unde constructiile, in
special cele economice, vor fi interzise sau strict conditionate. Orice dezvoltare 1in
KILO_CAROURILE [X06, Yo5] sau [X09, Y09], cu pante accentuate, va necesita o analiza

geotehnicd aprofundata.

CONSTATARE FACTUALA: Paraul Pesceana si afluentii sii impun zone de protectie a malurilor,

unde interventiile sunt limitate.

PROBLEMA CLARA: Litimea acestor zone de protectie trebuie stabilitd prin studii specifice si
avizatd de Administratia Nationala "Apele Romane". Conformitatea cu reteaua Natura 2000 este,

de asemenea, o conditie.

CONSECINTA + IMPLICATIE PUG/RLU: Orice propunere de zoni economici, in special daci

implica activitati potential poluante, trebuie localizatd in afara acestor zone de protectie. Un
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potential parc industrial in KILO_CAROUL [X10, Y08] ar trebui amplasat la o distanta sigura fata

de parau si dotat obligatoriu cu o statie de pre-epurare.

CONSTATARE FACTUALA: Terenurile agricole de inalti calitate, in special cele viticole,
reprezinta o resursa economica strategica si, simultan, o constrangere pentru alte tipuri de

dezvoltari.

PROBLEMA CLARA: Este necesar un echilibru intre protejarea acestor terenuri si nevoia de spatiu

pentru noi activitati economice.

CONSECINTA + IMPLICATIE PUG/RLU: PUG-ul trebuie si adopte o abordare nuantati.
Terenurile din clasele I si II si cele din zonele cu potential viticol recunoscut, cum ar fi
HECTA_CAROURILE din [X07, Y06], trebuie si beneficieze de un regim de protectie stricti. In
schimb, terenurile agricole de calitate inferioara ar putea fi considerate pentru reconversie,

conditionat de realizarea unui studiu de impact.

CONSTATARE FACTUALA: Existenta unor monumente istorice, precum Biserica de lemn "Sf.

Voievozi", si a unor zone cu valoare peisagisticd deosebitd impune constrangeri suplimentare.

PROBLEMA CLARA: Aceste zone de protectie trebuie delimitate pe baza unui studiu istoric avizat

pentru a nu fi alterate de constructii incompatibile.

CONSECINTA + IMPLICATIE PUG/RLU: Harta de oportunitate economici trebuie si excludi din
start aceste perimetre protejate. Dezvoltarea economica nu trebuie sa se faca cu pretul distrugerii

identitatii culturale si peisagistice a localitatii.

5.4. Harta de oportunitate pentru dezvoltari economice

CONSTATARE FACTUALA: Potentialul teritorial pentru dezvoltiri economice nu este uniform, ci

se concentreaza in zone specifice.

PROBLEMA CLARA: Este necesari transpunerea analizei multicriteriale intr-un instrument de

planificare clar si operational pentru PUG.

CONSECINTA + IMPLICATIE PUG/RLU: Elaborarea unei "Hirti de Oportunitate” este esentiali
pentru a ierarhiza teritoriul in functie de pretabilitatea pentru diverse functiuni economice.
Aceasta harta va sta la baza propunerilor de zonificare din RLU, oferind o fundamentare tehnica
si transparentad pentru decizii. Harta va reprezenta grafic ierarhizarea teritoriului prin utilizarea
de culori distincte pentru a delimita Zonele de Interventie Prioritara (ZIP-E), Zonele de Dezvoltare
Consolidata (ZDC-E) si Zonele de Oportunitate Specifica (ZOS-E), fiecare zona fiind corelata cu un
set de reguli si potentiale functiuni, oferind o viziune clara asupra strategiei de dezvoltare spatiala.
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Ierarhizarea propusa a zonelor cu potential se bazeaza pe trei categorii:

1. Zone de Interventie Prioritara (ZIP-E): Acestea reprezinta terenuri cu potential maxim,
acces la infrastructura majora si fara constrangeri semnificative. Desi pot necesita costuri initiale
de echipare edilitara ce trebuie planificate, aceste zone, localizate ipotetic in KILO_CAROURILE
[X09, Y08] si [X10, YO08], sunt pretabile pentru dezvoltarea de parcuri industriale sau centre

logistice si trebuie sa fie tinta principala a politicilor de atragere a investitiilor.

2. Zone de Dezvoltare Consolidata (ZDC-E): Acestea sunt zone unde exista deja o
concentrare de activitdti economice, precum centrele civice. Problema aici nu este crearea, ci
consolidarea si gestionarea conflictelor cu functiunile rezidentiale. Pentru aceste zone, concentrate
in HECTA_CAROURI din [x07, Y05] sau [X08, YO06], reglementarile urbanistice trebuie sa fie

mai nuantate, permitand un mixaj functional controlat prin UTR-uri specifice.

3. Zone de Oportunitate Specifica (ZOS-E): Acestea includ terenuri cu potential legat de o
resursa specifica, precum terenurile viticole. Dezvoltarea in aceste zone trebuie sa fie de nisa si
perfect integrata pentru a nu distruge resursa pe care se bazeaza. PUG-ul trebuie sa defineasca
reglementari foarte stricte. Pentru zonele viticole din KILO_CAROURILE [x07, Y06] si [x08,
Y061, se vor permite doar constructii cu functiuni de productie, procesare si turism viticol, cu un

regim de indltime redus si obligatia de a respecta un ghid de arhitectura local.
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6. Analiza Functionala si Compatibilitati

Acest capitol traduce principiul dezvoltarii armonioase intr-un set de reguli spatiale, prin evaluarea
compatibilitatilor si conflictelor potentiale dintre functiunile economice si celelalte functiuni
urbane. Analiza coreleaza harta de oportunitate economica cu distributia functiunilor sensibile si
cu hartile de riscuri, utilizand matrici de compatibilitate si conceptul de zone tampon pentru a
fundamenta un cadru de reglementare care sa previna conflictele. Orice functiune economica
genereaza externalitati, iar gestionarea acestora prin planificare este esentiala pentru protejarea

calitatii vietii si a mediului.
6.1. Harta conflictelor functionale

CONSTATARE FACTUALA: Concentrarea a trei firme de transport in KILO_CAROUL [X09, Yo7,
de-a lungul DN 67 B, indica un potential pol logistic.

PROBLEMA CLARA: Conflictul principal identificat este cel dintre traficul greu generat de aceste
activitati si functiunea de locuire din satul Streminoasa, pe care drumul national il traverseaza.
Aceasta situatie genereaza riscuri de siguranta rutiera, poluare fonica si atmosferica.
CONSECINTA + IMPLICATIE PUG/RLU: PUG-ul trebuie si reglementeze strict aceasti coabitare.
Se impun trei masuri de mitigare:

1. Stabilirea unor trasee clare pentru traficul greu, cu posibilitatea de a institui restrictii de
circulatie pe anumite tronsoane in timpul noptii.

2. Impunerea unei retrageri minime de 30 de metri pentru noile constructii rezidentiale fata de
axul drumului.

3. Obligativitatea realizarii de perdele vegetale de protectie pe o latime de minim 15 metri de-a
lungul DN 67 B, care sa functioneze ca bariera fonica si vizuala.

CONSTATARE FACTUALA: Prezenta unei unititi zootehnice (S.C. AGROCHIMICA S.R.L. -

cresterea pasdrilor) genereaza un conflict potential cu zonele de locuit.

PROBLEMA CLARA: Emisiile de mirosuri si riscurile sanitare asociate acestor unititi impun

distante de protectie stricte. In absenta cartografierii exacte, se aplicd principiul de precautie.

CONSECINTA + IMPLICATIE PUG/RLU: PUG-ul va defini o zond de protectie sanitara
preliminara cu o raza de 500 de metri in jurul oricarei unitati agro-zootehnice, unde constructiile

de locuinte sau dotari sensibile (scoli, gradinite) sunt interzise. Acest perimetru, relevant pentru
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HECTA_CAROURILE din [Xo07, Y06], va fi confirmat prin studii de specialitate, iar RLU va

conditiona orice dezvoltare viitoare de avizul autoritatilor de sanatate publica.

CONSTATARE FACTUALA: Dezvoltarea turismului viticol, desi benefici economic, poate genera

presiune imobiliara in zonele agricole valoroase.

PROBLEMA CLARA: Construirea necontrolati de pensiuni sau locuinte de vacanti in
KILO_CAROURILE viticole [X07, Y06] si [X08, Y06] poate fragmenta peisajul si poate reduce

atractivitatea acestuia.

CONSECINTA + IMPLICATIE PUG/RLU: Se va institui un regim de construire strict in zonele
viticole protejate. Se propune concentrarea constructiilor turistice in "micro-zone construibile",
definite in proximitatea cramelor sau a punctelor de belvedere. RLU va limita in aceste micro-zone

POT-ul si CUT-ul la valori foarte reduse si va impune respectarea unui ghid de arhitectura local.

CONSTATARE FACTUALA: Extinderea intravilanului pentru noi zone rezidentiale poate intra in

conflict direct cu terenurile agricole de inalti calitate.

PROBLEMA CLARA: Interesul pe termen scurt al dezvoltirii imobiliare intrd in contradictie cu

interesul pe termen lung al securitatii alimentare si al protejarii resurselor funciare.

CONSECINTA + IMPLICATIE PUG/RLU: Orice propunere de extindere a intravilanului trebuie
sd evite terenurile din clasele de calitate I si II. Se prioritizeaza dezvoltarea de tip "infill" (in
continuitatea zonelor construite) si pe terenuri cu productivitate redusa. Harta conflictelor
functionale va suprapune zonele cu presiune imobiliara peste harta calitatii terenurilor agricole

pentru a fundamenta deciziile de protectie a resursei agricole.

CONSTATARE FACTUALA: Noile zone propuse pentru activititi economice pot intra in conflict

cu retelele de infrastructura existente sau planificate.

PROBLEMA CLARA: Amplasarea unei zone industriale intr-o locatie fira acces la utilitati (energie

electricd, gaze) cu capacitate suficienta va genera costuri suplimentare mari si va bloca dezvoltarea.

CONSECINTA + IMPLICATIE PUG/RLU: Este obligatorie consultarea operatorilor de retele
inainte de definitivarea zonificarii pentru a valida fezabilitatea echiparii edilitare. Harta
conflictelor va include zonele unde capacitatea retelelor de utilitati este deja depasita, semnaland

necesitatea unor investitii prioritare in infrastructura.

CONSTATARE FACTUALA: Dezvoltarea in proximitatea monumentelor istorice, cum ar fi Biserica

de lemn "Sf. Voievozi" (VL-II-m-B-09736), trebuie sa respecte conditii stricte.

PROBLEMA CLARA: Zonele de protectie ale monumentelor nu sunt adesea clar delimitate.
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CONSECINTA + IMPLICATIE PUG/RLU: Este obligatorie transpunerea acestor zone de protectie,
definite prin studiul istoric, pe plansa de reglementari. Orice noua functiune economica in aceste
perimetre va respecta regimul de construire specific, functionand ca un strat de constrangeri non-

negociabile.

6.2. Matrice de compatibilitate si reguli pentru zonele mixte
CONSTATARE FACTUALA: Coabitarea dintre locuinte, mici afaceri si exploatatii agricole este o
caracteristica a mediului rural.

PROBLEMA CLARA: Este necesari reglementarea acestui amestec functional pentru a incuraja

sinergiile si a preveni conflictele, depasind o simpla zonificare pe culori.

CONSECINTA + IMPLICATIE PUG/RLU: Se va dezvolta o matrice de compatibilitate functionala,
adaptatd specificului comunei, care va deveni un instrument central in RLU. Aceasta va
fundamenta deciziile privind functiunile admise, admise cu conditionari sau interzise in cadrul

fiecarei Unitati Teritoriale de Referinta (UTR).

Pentru zonele cu dominanta rezidentiala, functiunile economice compatibile sunt cele nepoluante
si de mici dimensiuni: comert cu amanuntul, servicii personale, birouri. Activititile precum

atelierele de reparatii auto sau barurile vor fi admise doar cu conditiondri stricte, detaliate in RLU:
1) limitarea suprafetei la 150 mp;

2) program de functionare limitat;

3) izolare fonica obligatorie;

4) interzicerea depozitarii in spatiul public.

Se propun doua tipuri de zone mixte: UTR-M1 (dominant rezidentiala, cu servicii la parter) si UTR-
M2 (dominant economici, cu locuire complementari). in UTR-M2, localizati de-a lungul DN 67
B, de exemplu in KILO_CAROUL [x08, Y07], seva permite o gama larga de activitati economice
(productie micd, depozitare, servicii pentru transportatori), dar locuintele vor fi conditionate, fiind

amplasate in spatele cladirilor cu functiune economica ce actioneaza ca ecran de protectie.

Pentru zonele cu valoare agricola si potential turistic, functiunea de baza ramane cea agricola.

Functiunile de cazare (pensiuni) si alimentatie publica sunt admise conditionat:
1) POT maxim de 15%;

2) respectarea unui ghid de arhitectura locala;
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3) acces de pe drumuri existente;
4) demonstrarea legaturii cu o activitate agricola.

Functiunile incompatibile (industrie, depozitare) sunt interzise. Matricea de compatibilitate

permite astfel crearea unui RLU flexibil, care promoveaza o coexistenta armonioasa a functiunilor.

6.3. Zone de protectie si zone tampon

CONSTATARE FACTUALA: Tranzitiile dintre zonele cu functiuni incompatibile necesita

mecanisme spatiale de separare.

PROBLEMA CLARA: Amplasarea directii a unei zone industriale 1angi o zoni de locuit va genera

conflicte.

CONSECINTA + IMPLICATIE PUG/RLU: PUG-ul va utiliza zone de protectie si zone tampon ca
instrumente de planificare. Zonele de protectie sanitara pentru unitatile zootehnice vor fi
dimensionate prudent la 500 de metri, interzicand constructiile de locuinte in interiorul lor, pana

la validarea prin studii de specialitate.

Zonele de protectie a infrastructurii majore (linii electrice, conducte de gaze, drumuri nationale)
vor fi transpuse pe plansele de reglementare. Pentru DN 67 B, in KILO_CAROUL [x09, Y071, se
va defini zona drumului si zonele de protectie aferente, unde vor fi permise doar lucrari de

intretinere.

Zonele tampon (buffer) vor gestiona tranzitia intre UTR-uri. Intre o zoni industriald si una de
locuit, RLU va defini un regim specific pentru zona tampon: se pot permite functiuni cu impact
redus (servicii, birouri) si se impune obligativitatea plantarii unei perdele vegetale dense pe o
latime de cel putin 15 metri. Pentru protejarea elementelor de patrimoniu natural, zonele tampon

pot avea reguli mai restrictive:
1) POT si CUT reduse la jumatate;
2) minim 50% spatiu verde pe parcelg;

3) interzicerea imprejmuirilor opace, pentru a asigura o tranzitie graduala intre mediul construit

si cel natural.
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7. Analiza SWOT si Diagnoza Finala Economica

Acest capitol consolideaza analizele sectoriale anterioare intr-un instrument de decizie strategica,
materializat printr-o matrice SWOT si o diagnoza finala, ierarhizata. Procesul transforma datele
factuale intr-un set de concluzii cu verdict, care fundamenteaza directiile de dezvoltare economica
ale comunei Creteni. Se exploreaza corelatiile dintre punctele tari interne si oportunitatile externe,
precum si interactiunea dintre vulnerabilitétile locale si amenintarile din mediul regional, pentru
a stabili o strategie de dezvoltare coerenta si realista, aliniata la viziunea asumata de comunitate

prin Strategia de Dezvoltare Locala.

7.1. Sinteza analizelor sectoriale

CONSTATARE FACTUALA: Structura economici a comunei Creteni este dominati de sectorul
agricol, cu o suprafata de 1.661 ha, avand o specializare notabila in viticultura (286 ha), completata

de un sector tertiar emergent (comert, servicii, transport).

PROBLEMA CLARA: Dependenta critici de sectorul primar si lipsa unititilor de procesare locali
genereazd o vulnerabilitate economica structurald si limiteazd valoarea addugata generatd pe

teritoriul comunei.

CONSECINTA + IMPLICATIE PUG/RLU: Diagnoza retine ca punct slab major aceasti
dependentd. Este imperativ ca PUG-ul sa defineasca Unitati Teritoriale de Referinta (UTR-uri)
care sa permita si sa stimuleze dezvoltarea functiunilor de procesare agro-alimentara si depozitare,
in special in KILO_CAROURILE cu accesibilitate ridicata la reteaua de transport, precum [X09,
Yo8].

CONSTATARE FACTUALA: Analiza competitivititii a identificat doud avantaje competitive
potentiale: resursa viticold cu traditie si proximitatea fata de polul urban Dragasani (aproximativ
7 km), alaturi de o posibila specializare emergenta in sectorul transporturilor, unde activeaza trei

firme locale.

PROBLEMA CLARA: Aceste avantaje nu sunt consolidate si valorificate strategic. Cooperarea intre
actorii economici, un element esential pentru crearea de clustere, este practic inexistenta, fiecare

entitate functionand individual.

CONSECINTA + IMPLICATIE PUG/RLU: Diagnoza subliniazi oportunitatea de a transforma
aceste avantaje latente in poli de dezvoltare reali. PUG-ul trebuie sa traduca aceasta oportunitate

in propuneri concrete:
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1. Delimitarea unei Zone de Activitati Logistice (ZAL) de-a lungul DN 67 B, cu reglementari

specifice pentru a atrage servicii cu valoare adaugata.

2. Definirea unui regim urbanistic in zonele viticole care sa incurajeze dezvoltarea turismului

tematic integrat (crame, pensiuni), de exemplu in KILO_CAROUL [X07, Y06].
CONSTATARE FACTUALA: Analiza pietei muncii, desi limitatd de lipsa datelor statistice

granulare, a conturat ipoteza unui decalaj intre competentele fortei de muncd, probabil cu
specializare informala in agricultura, si cerintele unor sectoare economice moderne. Se constata,

de asemenea, existenta unui fenomen de navetism semnificativ catre Dragasani.

PROBLEMA CLARA: "Drenajul” de capital uman calificat citre polul urban si sub-utilizarea

resursei de munca locale reprezinta frane majore in calea diversificarii economice.

CONSECINTA + IMPLICATIE PUG/RLU: Diagnoza noteazi ca slibiciune acest decalaj
competentional. PUG-ul trebuie sa raspunda prin alocarea de spatii pentru infrastructura
educationala si de formare profesionala (de exemplu, reconversia unor cladiri pentru ateliere de
meserii) si prin imbunatatirea calitatii habitatului pentru a face comuna mai atractiva pentru forta
de munca tanara si calificata.

CONSTATARE FACTUALA: Analiza potentialului teritorial a identificat rezerve de teren pretabile
pentru dezvoltari economice, in special in proximitatea coridoarelor de transport, dar a subliniat

si absenta unui inventar funciar digitalizat si starea neclara a echiparii edilitare.

PROBLEMA CLARA: Incertitudinea privind disponibilitatea reali a terenurilor si costurile de
echipare a acestora constituie o bariera critica pentru orice investitor potential, crescand riscul si

timpul necesar pentru demararea unui proiect.

CONSECINTA + IMPLICATIE PUG/RLU: Diagnoza marcheazi aceasti incertitudine ca o
amenintare la adresa implementarii strategiei. PUG-ul trebuie sa mandateze, ca proiect prioritar,
realizarea unui registru GIS al terenurilor cu potential si a unui Master Plan de infrastructura,
conditionand dezvoltarea zonelor economice propuse de o planificare riguroasa a investitiilor in
utilitati.

CONSTATARE FACTUALA: Analiza functionalid a cartografiat conflictele potentiale dintre
functiunile economice (in special transport si zootehnie) si cele rezidentiale, precum si necesitatea

de a proteja resursele de mediu si agricole valoroase.

PROBLEMA CLARA: Dezvoltarea economici necontrolati, in special cea care genereazi
externalitati negative (zgomot, poluare, trafic greu), poate degrada calitatea vietii si resursele

naturale strategice ale comunei.
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CONSECINTA + IMPLICATIE PUG/RLU: Diagnoza impune ca orice strategie de dezvoltare
economica sa fie dublata de reguli clare de compatibilitate si de instrumente de protectie. PUG-ul
va materializa acest principiu prin definirea de zone tampon, perdele vegetale de protectie si prin
introducerea de conditionari stricte in Regulamentul Local de Urbanism (RLU) pentru activitatile
cu impact semnificativ asupra mediului. Imaginea generala care se contureaza este cea a unei
comunitati cu o baza agricola puternica, dar insuficient valorificata, aflata la intersectia dintre

oportunitatea oferita de proximitatea urbana si riscul de a deveni o periferie dependenta.

7.2. Matricea SWOT a economiei locale

CONSTATARE FACTUALA: Sinteza analizelor anterioare permite constructia unei matrice SWOT

care structureaza principalele caracteristici ale economiei comunei Creteni.

PROBLEMA CLARA: Este necesar si se traducii observatiile disparate intr-un tablou strategic

coerent, care sa fundamenteze deciziile viitoare.

CONSECINTA + IMPLICATIE PUG/RLU: Aceasti matrice devine instrumentul central de
diagnoza, permitand identificarea rapida a directiilor strategice prioritare prin corelarea factorilor

interni (Puncte Tari, Puncte Slabe) cu cei externi (Oportunitati, Amenintari).

Factori Interni Factori Externi

Puncte Tari (Strengths): Oportunitati (Opportunities):

1. Resursa agricola semnificativa: O 1. Cresterea cererii pentru produse
suprafata agricold de 1.661 ha, cu o locale si ecologice: Tendinta de piata
specializare istoricd si o suprafata notabila favorabila agriculturii de calitate.

(286 ha) in viticultura.

2. Pozitionare geografica favorabila: 2. Dezvoltarea turismului tematic

Proximitatea fata de Municipiul Dragasani (viticol, rural): Potential de a crea produse

(aprox. 7 km), centru urban polarizator. turistice integrate, capitalizand pe traditia
locala.
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Factori Interni

3. Accesibilitate la infrastructura
rutiera majora: Traversat de DN 67 B,

artera de importanta nationala.

4. Existenta unui nucleu
antreprenorial: Prezenta unor firme cu
vechime si rezilienta pe piata (ex: in sectorul

transporturilor).

5. Cadru natural si peisagistic atractiv:
Relieful colinar si peisajul viticol cu potential

turistic demonstrat.

Puncte Slabe (Weaknesses):

1. Dependenta structurala de sectorul
agricol primar: Grad redus de procesare si

valoare addugatd mica.

2. Infrastructura tehnico-edilitara
insuficient dezvoltata: Retele
subdimensionate care limiteaza atragerea de

investitil majore.

3. Decalaj pe piata muncii: Deficit de forta
de munca calificata si "drenaj" de capital

uman prin navetism.

Finantat de
Uniunea Europeand
NextGenerationEU

B -

ACUM,AICI,
DOAR IMPREUNA,
CONSTRUIM VIITORUL

NOW, HERE,
TOGETHER,
'WE BUILD THE FUTURE

VEGO

Elaborare Plan Urbanistic General(PUG) Comuna Creteni, Judetul Valcea

Studiu de fundamentare privind Evolutia activitatilor economice

Factori Externi

3. Extinderea functionala a polului
urban Dragasani: Posibilitatea de a atrage
functiuni complementare orasului (logistica,

servicii).

4. Acces la surse de finantare
nerambursabila: Oportunitatea de a atrage
fonduri europene sau nationale (ex: PNRR)

pentru infrastructura.

5. Digitalizarea si dezvoltarea de noi
servicii: Potential de a dezvolta servicii

pentru populatia locala si regionala.

Amenintari (Threats):

1. Declinul demografic si imbatranirea
populatiei: Tendinta regionald cu impact

direct asupra fortei de munca.

2. Concurenta din partea marilor actori
economici regionali: Riscul marginalizarii

producatorilor si comerciantilor locali.

3. Instabilitatea pietelor agricole:
Fluctuatiile de preturi pot afecta principala

sursa de venit, in lipsa procesarii.
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Factori Interni Factori Externi

4. Lipsa datelor economice si funciare 4. Extinderea necontrolata a zonelor
sistematizate: Absenta unui registru GIS, construite: Riscul de a pierde terenuri
ingreunand planificarea strategica si agricole valoroase prin urbanizare haotica.
transparenta.

5. Fragmentarea terenurilor agricole si 5. Riscuri naturale si climatice:

cooperare redusa: Lipsa formelor Vulnerabilitate la seceta, inundatii si
asociative (clustere, cooperative) care sa alunecari de teren, cu impact direct asupra
creasca puterea de negociere. agriculturii.

7.3. Diagnoza economica finala si directii prioritare

CONSTATARE FACTUALA: Diagnoza finali a economiei comunei Creteni, rezultati din analiza

SWOT, releva un profil economic agrar-traditional, aflat intr-un echilibru precar si sub-optim.

PROBLEMA CLARA: Economia locald se confrunti cu o disfunctionalitate structurald majori:
detine resurse valoroase (teren agricol, pozitie geografica), dar 1i lipsesc mecanismele de
valorificare superioara (procesare, servicii, cooperare) si infrastructura de suport (edilitara,

funciara). Este o economie a potentialului latent, nu a performantei consolidate.

CONSECINTA + IMPLICATIE PUG/RLU: Verdictul este ci, in absenta unor interventii strategice,
comuna risca sa stagneze sau sa devina o periferie dependenta de polul urban Dragasani. PUG-ul
trebuie sa asume un rol proactiv, devenind principalul instrument de re-orientare strategica, cu o

misiune clara: crearea cadrului pentru diversificare economica si cresterea valorii adaugate.

Ierarhizarea problemelor, bazata pe analiza SWOT, este urmatoarea:

1. Problema CRITICA: Dependenta de agricultura de subzistenti si semi-subzistents, cuplati

cu lipsa procesarii. Aceasta este radacina vulnerabilitatii economice.

2. Problemele MAJORE: Deficitul de infrastructura tehnico-edilitara si incertitudinea funciara,

care actioneaza ca bariere directe in calea oricérei investitii.

3. Problemele SECUNDARE: Decalajul de competente de pe piata muncii si cooperarea

economica redusa.
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Implicatia pentru PUG este ca strategia trebuie sa fie ierarhizata: nicio politica de atragere a
investitiilor nu va functiona pe termen lung daca nu se rezolva mai intdi problemele de
infrastructuri si daci nu se creeazi un cadru pentru valorificarea superioari a resursei agricole. In
lumina acestei diagnoze, se contureaza trei directii strategice prioritare pentru dezvoltarea

economica, pe care PUG-ul trebuie sa le materializeze spatial si prin reglementare:

1. Prioritatea 1 (CRITICA): Consolidarea si Modernizarea Lantului Valorii Agricole.
Aceasta implica nu doar protejarea terenurilor viticole si agricole valoroase, ci si crearea activa de
zone pentru procesare, depozitare si marketing (hub-uri agro-industriale), precum si stimularea

agroturismului. PUG-ul trebuie sa defineasca UTR-uri clare pentru aceste functiuni.

2. Prioritatea 2 (MAJORA): Diversificarea Economici prin Servicii si Logistica.
Aceasta presupune valorificarea proximitatii fatd de Dragasani si a accesului la DN 67 B prin
crearea unei zone dedicate activitatilor logistice (ZAL) si prin incurajarea dezvoltarii de servicii
pentru populatia din micro-regiune.

3. Prioritatea 3 (NECESARA): Crearea unui Mediu de Afaceri Atractiv. Aceasti directie
este transversala si implica investitii in infrastructura de baza (apa, canalizare, drumuri),
dezvoltarea capitalului uman (spatii pentru formare profesionald) si imbunatatirea calitatii
generale a vietii, pentru a face comuna atractiva atat pentru investitori, cat si pentru forta de

munca.

Diagnoza finala si ierarhizarea prioritatilor incheie etapa de analiza. S-a trecut de la colectarea
datelor la o sinteza strategicd care va fundamenta etapa propositiva a planificarii, descrisa in

capitolul urmator.
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8. Viziune si Directii Strategice de Dezvoltare Economica

Acest capitol traduce diagnoza integrata a teritoriului intr-un cadru prospectiv, clar si actionabil.
Trecerea de la analiza starii de fapt la formularea unei viziuni si a unor directii strategice este un
pas decizional, nu descriptiv. Se fundamenteaza astfel o strategie de dezvoltare teritoriala care
depaseste administrarea inertiala a problemelor si propune un model de dezvoltare proactiv,
coerent si aliniat la potentialul real al comunei Creteni. Fiecare element strategic este direct corelat
cu un set de implicatii concrete pentru Planul Urbanistic General (PUG) si Regulamentul Local de
Urbanism (RLU), asigurand transpunerea viziunii in instrumente de reglementare direct

aplicabile.

8.1. Viziunea de dezvoltare economica

CONSTATARE FACTUALA: Diagnoza integrati a teritoriului, derivati din analiza SWOT
(capitolul 7), pozitioneaza economia comunei Creteni intr-un punct de inflexiune, caracterizat de
un profil agrar-traditional vulnerabil. Activele principale identificate sunt resursa agricola de 1.661
ha, cu o specializare viticold de 286 ha, si pozitia geografica favorabila, la 7 km de Municipiul

Dragasani si cu acces la DN 67 B.

PROBLEMA CLARA: Problema fundamentali este absenta unei viziuni strategice pe termen lung,
care sa transforme aceste puncte forte in avantaje competitive reale si sa adreseze structurat
punctele slabe (dependenta de sectorul primar, infrastructura deficitara). Fara un astfel de proiect
de viitor asumat, dezvoltarea riscd sa ramana inertiald si sub-optimala, accentuand tendinta de

stagnare si transformare a comunei intr-o periferie dependenta de polul urban.

CONSECINTA + IMPLICATIE PUG/RLU: Este necesard formularea unei viziuni de dezvoltare
economica pentru orizontul de timp 2035, care sa functioneze ca un catalizator pentru eforturile
actorilor locali si ca o "busola" pentru toate reglementarile PUG. Planul Urbanistic General are
obligatia de a depasi un rol pur tehnic si de a deveni principalul instrument de implementare a
acestei viziuni. Viziunea propusa, aliniata la Strategia de Dezvoltare Locala, este: Pana in anul
2035, comuna Creteni va deveni un pol de excelenta in viticultura si agroturism in micro-regiunea
Dragasani, recunoscut pentru calitatea produselor locale si a peisajului cultural, si un nod logistic
important, oferind locuitorilor un nivel de trai ridicat si oportunitati economice diverse, intr-un

cadru natural protejat si valorificat durabil.

Pentru a asigura implementarea coerenta, viziunea se bazeaza pe patru valori fundamentale care

vor ghida deciziile de planificare:
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1. Autenticitate si Traditie: Implicatia pentru PUG/RLU este protejarea si promovarea
specificului local, in special in viticultura si arhitectura. Se va impune, prin RLU, utilizarea unui
ghid de arhitectura in zonele de interes turistic (UTR-ATR) si protejarea stricta a monumentelor

istorice, precum Biserica de lemn "Sf. Voievozi" din KILO_CAROUL [x07, YO05].

2. Inovare si Competitivitate: Implicatia este incurajarea modernizarii agriculturii si
dezvoltarea de noi servicii. PUG va aloca UTR-uri specifice pentru procesare (PAAL) si logistica
(ZAL) si va introduce in RLU stimulente urbanistice pentru proiectele care adopta tehnologii verzi

si practici inovatoare.

3. Sustenabilitate si Echilibru: Implicatia este asigurarea unei dezvoltari care nu compromite
resursele de mediu. PUG va transpune spatial toate constrangerile ecologice, va delimita zone de
risc unde se interzic constructiile si va impune, prin RLU, masuri de conformare la principiul "Do
No Significant Harm" (DNSH).

4. Cooperare si Parteneriat: Implicatia este stimularea formelor asociative si a colaborarii
intercomunale. PUG poate facilita acest demers prin rezervarea de terenuri pentru infrastructuri

comune (ex: hub agro-viticol) si prin corelarea planificarii cu PUG-urile UAT-urilor invecinate.

Implicatia majora a acestei viziuni pentru PUG este o schimbare de paradigma: de la o planificare
pasiva, care administreaza existentul, la o planificare proactiva, care creeaza cadrul spatial pentru
un viitor dorit. PUG-ul devine astfel principalul instrument de implementare a strategiei de
dezvoltare economicd, operand cu instrumente nuantate (UTR-uri specializate, zone tampon,

stimulente urbanistice) pentru a atinge tintele propuse.

8.2. Axe strategice prioritare

CONSTATARE FACTUALA: Diagnoza SWOT a ierarhizat problemele si oportunititile, relevand
trei directii critice de actiune: necesitatea de a creste valoarea addugata in agricultura, nevoia de

diversificare economica si deficitul de infrastructura.

PROBLEMA CLARA: O viziune, oricat de bine formulati, rimane inoperanti fira a fi transpusi

intr-un numar limitat de directii strategice majore, care sa ghideze investitiile si politicile publice.

CONSECINTA + IMPLICATIE PUG/RLU: Se propun trei axe strategice prioritare, interconectate,
care vor structura interventiile PUG in domeniul economic. PUG-ul va reflecta aceste axe prin
alocarea prioritara a resurselor de teren si prin definirea unor regimuri de reglementare specifice
pentru fiecare, asigurand astfel ca fiecare metru patrat de teritoriu reglementat contribuie la
atingerea viziunii.
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Axa Strategica 1: Consolidarea si modernizarea lantului valoric agricol si viticol.

Aceasta axa este prioritara deoarece valorifica cel mai important activ local — resursa agricola de
1.661 ha. Ea raspunde direct problemei valorii adaugate reduse din cauza lipsei de procesare.

Implicatiile pentru PUG/RLU sunt urmatoarele:

1. Protectia strictii a terenurilor agricole de calitate: In RLU se va introduce interdictia
explicita a extinderii intravilanului pe terenurile viticole sau arabile de inalta calitate, in special in
KILO_CAROURILE [x07, Y06] si [X08, Y06]. Aceste zone vor fi incadrate in UTR-uri agricole

cu regim de protectie maxima.

2. Crearea de UTR-uri pentru procesare (PAAL): Se vor delimita pe plansa de reglementari
doua zone dedicate procesarii, in KILO_CAROURILE [x07, Y06] (profil viticol) si [x10, Y07]
(profil general). RLU va specifica pentru aceste UTR-uri functiunile permise (crame, depozite

frigorifice, mici fabrici), indicatorii urbanistici (POT=40%, CUT=1.0) si conditiile stricte de mediu.

3. Stimularea agroturismului (ATR): Se va defini in RLU regimul de construire pentru UTR-
ul Agroturistic, suprapus peste zonele viticole. Acesta va permite, conditionat, dezvoltarea de
pensiuni si puncte gastronomice, cu respectarea unui ghid de arhitectura locala si cu un POT

maxim de 10%, pentru a proteja peisajul.
Axa Strategica 2: Diversificarea economica prin servicii, logistica si turism.

Aceastd axa vizeaza cresterea rezilientei economice si crearea de noi locuri de munca. Implicatiile
pentru PUG/RLU sunt:

1. Dezvoltarea unui pol logistic (ZAL): Se va delimita pe plansa o Zona de Activitati Logistice
in KILO_CAROUL [x09, Y081, de-alungul DN 67 B. RLU va stabili reglementari specifice pentru
constructia de hale, platforme de parcare si servicii conexe (POT=60%, CUT=1.8), inclusiv perdele

vegetale de protectie.

2. Sustinerea serviciilor de proximitate: Centrele civice ale satelor, precum cel din [x07,
Y057, vor fi consolidate prin reguli urbanistice in RLU care sa incurajeze un mixaj functional
(comert, servicii la parter, locuire la etaje) si prin propuneri de proiecte de regenerare a spatiului

public.

3. Crearea unei infrastructuri turistice minime: PUG-ul va identifica si va trasa pe plansele
de reglementare un traseu tematic prioritar ("drumul vinului"), corelat cu posibilitatea de a
dezvolta mici structuri de primire, si va proteja zonele cu valoare peisagistica prin reguli stricte de

construire.
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Axa Strategica 3: Crearea unui mediu de afaceri atractiv si a unei calitati superioare a vietii.

Aceastd axa este transversald si conditioneaza succesul primelor doud. Implicatiile pentru
PUG/RLU sunt:

1. Planificarea infrastructurii: Se va realiza o corelare stransa a planului de zonificare cu un
Master Plan de extindere a retelelor de apa, canalizare si energie, prioritizand zonele de dezvoltare

economica propuse (ZAL, PAAL).

2. Imbunaititirea habitatului: PUG-ul va aloca terenuri pentru dezvoltarea de noi zone
rezidentiale de calitate, cu acces la spatii verzi si dotari publice (scoala, dispensar), pentru a atrage

si retine forta de munca.

3. Simplificare administrativa: Noul RLU va fi elaborat intr-un format clar, predictibil si
digitalizat, pentru a reduce timpul si costurile de autorizare pentru noile investitii, functionand ca

un instrument de marketing teritorial.

8.3. Obiective strategice (SMART) si indicatori de performanta

CONSTATARE FACTUALA: Axele strategice ofera directia generald, dar nu sunt operationale firi

a fi traduse in tinte concrete, masurabile si incadrate in timp.

PROBLEMA CLARA: Pentru a putea fi implementate si monitorizate, axele strategice trebuie
descompuse intr-un set de obiective specifice, masurabile, abordabile, relevante si incadrate in
timp (SMART).

CONSECINTA + IMPLICATIE PUG/RLU: Se defineste un set de obiective SMART pentru fiecare
axad, care vor functiona ca referintd pentru evaluarea impactului PUG. Indicatorii de performanta

(KPI) asociati vor permite monitorizarea progresului pe parcursul perioadei de valabilitate a

documentatiei. RLU va include referinte la acesti indicatori pentru a ghida deciziile de autorizare.

Obiective SMART pentru Axa 1 (Consolidarea lantului valoric agricol):

« Obiectiv 1.1: Cresterea capacitatii locale de procesare a strugurilor cu 200.000 de litri/an
pana in 2030, prin autorizarea a cel putin doua unitati de vinificatie noi in UTR-urile de tip
PAAL.

» Implicatie PUG/RLU: Delimitarea pe planse a UTR-PAAL11n [x07, Y06] si
a UTR-PAAL21n [x10, YO07] sistabilirea in RLU a unui regim de construire

favorabil, dar conditionat de respectarea normelor de mediu.
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» KPI: Capacitatea totala de procesare viticola instalata (litri/an); Numarul de

autorizatii de construire emise pentru crame.

+ Obiectiv 1.2: Crearea a 30 de noi locuri de cazare clasificate in unitati agroturistice pana

in 2032, prin implementarea unui regim de stimulare in UTR-ul ATR.

» Implicatie PUG/RLU: Introducerea in RLU a mecanismului de bonusare a
indicatorilor urbanistici (majorare CUT cu 25%) pentru proiectele

agroturistice de calitate care respecta ghidul de arhitectura local.

» KPI: Numarul de locuri de cazare clasificate create; Numarul de turisti

inregistrati anual.

Obiective SMART pentru Axa 2 (Diversificare economica):

« Obiectiv 2.1: Atingerea unui grad de ocupare de 50% a Zonei de Activitati Logistice (ZAL)

in primii 5 ani de la aprobarea PUG, prin atragerea a cel putin trei noi investitori.

» Implicatie PUG/RLU: Delimitarea pe plansd a UTR-ZAL1in [x09, YO08] si
corelarea acestei zonificari cu un proiect prioritar de extindere a retelelor de

utilitati in Master Planul de infrastructura.

» KPI: Suprafata ocupata in ZAL (ha); Numarul de firme atrase; Numarul de

locuri de munca create.

« Obiectiv 2.2: Cresterea cu 15% a numarului de firme din sectorul de comert si servicii de

proximitate in centrele civice pana in 2029.

» Implicatie PUG/RLU: Implementarea unui proiect de regenerare urbana
pentru spatiul public din centrul satului Creteni ([x07, Y05]) si definirea in

RLU a unor reguli clare pentru zonele mixte.

» KPI: Numarul de autorizatii de functionare emise pentru servicii; Indicator

de vitalitate comerciala.

Obiective SMART pentru Axa 3 (Crearea unui mediu atractiv):

« Obiectiv 3.1: Asigurarea unui grad de acoperire de 95% cu reteaua de apa si 80% cu
reteaua de canalizare in toate zonele de dezvoltare economica si rezidentiala propuse,

esalonat pe perioada de valabilitate a PUG.

» Implicatie PUG/RLU: Corelarea stricta a hartii de reglementari cu etapele de

investitii din Master Planul de infrastructura.
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» KPI: Procentul de acoperire cu retele de utilitati in zonele de dezvoltare.

« Obiectiv 3.2: Stabilizarea si cresterea populatiei comunei cu 5% pana la finalul perioadei
de valabilitate a PUG.

» Implicatie PUG/RLU: Alocarea de terenuri pentru zone rezidentiale de
calitate, cu acces la dotari si spatii verzi, si imbunatatirea serviciilor publice.
» KPI: Evolutia numarului de locuitori; Numarul de autorizatii de construire

pentru locuinte noi.

Acest set de obiective si indicatori transforma viziunea intr-un plan de actiune tangibil, fiecare
obiectiv fiind direct legat de un instrument de reglementare urbanistica. Urmatorul capitol va

detalia propunerile concrete pentru noile zone economice si masurile de sustinere a specializarii

inteligente.
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9. Propuneri pentru Zone Economice Noi si Specializare Inteligenta

Viziunea economica a comunei Creteni, fundamentata pe diagnoza integrata, este transpusa in
acest capitol intr-un set de propuneri spatiale concrete, menite sa defineasca cadrul urbanistic
necesar stimularii diversificarii economice. Interventiile se concentreaza pe delimitarea unor noi
zone cu functiuni economice, pe definirea profilului acestora si pe stabilirea unor reglementari care
sa Incurajeze specializarea inteligenta. Se asigura astfel o dezvoltare teritoriala coerenta, aliniata
la avantajele competitive identificate — viticultura, logistica si turismul — si o integrare armonioasa
a noilor zone in structura existenta a localitatii, prevenind aparitia conflictelor functionale.
Demersul este unul propozitiv, bazat pe concluziile diagnozei SWOT si pe harta de oportunitate
dezvoltatd, utilizdnd ca instrumente principale zonificarea functionald, definirea Unitatilor
Teritoriale de Referinta (UTR-uri) si elaborarea de reguli specifice pentru Regulamentul Local de
Urbanism (RLU).

9.1. Zonificarea functionala pentru activitati economice

CONSTATARE FACTUALA: Zonificarea actuali a comunei Creteni are un caracter reactiv,

consfintind o stare de fapt, si nu reflecta in mod proactiv o viziune de dezvoltare economica.

PROBLEMA CLARA: Absenta unor zone functionale dedicate, care si aloce terenuri specifice
pentru noile functiuni dorite (logistica, procesare agricola, turism), face ca atragerea de investitii

sa fie un proces haotic, dependent de oportunitati punctuale, nu de o strategie asumata.

CONSECINTA + IMPLICATIE PUG/RLU: Este imperativd elaborarea unei noi planse de
reglementari urbanistice care sa delimiteze explicit Unitati Teritoriale de Referintd (UTR-uri) cu
profil economic, fiecare avand un set clar de functiuni permise si conditionari. Aceastda noua
zonificare, bazata pe harta de oportunitate si pe ierarhia zonelor prioritare, devine principalul
instrument de ghidare a dezvoltarii, transformand strategia intr-o realitate teritoriala. Propunerile

de zonificare sunt urmatoarele:

1. Crearea unei Zone de Activitati Logistice (ZAL): Fundamentata pe existenta unui nucleu
de trei firme de transport si pe accesul la DN 67 B, se propune delimitarea unui UTR dedicat pentru
ZAL1n KILO_CAROUL [x09, Y08], peosuprafata de 12 hectare. Functiunile permise vor include:
A. depozitare si logistica;

B. servicii conexe transportului (ateliere de reparatii, spalatorii auto);

C. parcari securizate pentru camioane;
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D. unitati de productie micd, nepoluanta.

RLU va stabili un regim de construire flexibil (POT 50%, CUT 1,5) si va conditiona autorizarea
de realizarea unor perdele vegetale de protectie cu o latime de 15 metri la limita cu alte zone
functionale.

2. Crearea unor UTR-uri pentru Procesare Agro-Alimentara (PAAL): Caraspuns la sub-
valorificarea potentialului agricol, se propun doua UTR-uri specializate, cu o suprafata totala de 6

hectare:

a) Un UTR-PAAL cu profil viticol in KILO_CAROUL [x07, Y06], destinat constructiei de crame,

centre de imbuteliere si depozitare a vinului.

b) Un UTR-PAAL cu profil general in KILO_CAROUL [x10, YO07], pretabil pentru procesarea

legumelor, fructelor sau a produselor de origine animala.

RLU va impune conditii stricte de mediu, inclusiv statii de pre-epurare si respectarea distantelor

de protectie sanitara.

3. Definirea unui UTR cu functiune Agroturistica (ATR): Pentru a valorifica peisajul viticol
valoros si a preveni degradarea acestuia prin constructii necontrolate, se propune definirea unui
UTR special, suprapus peste zonele viticole protejate din KILO_CAROURILE [x07, YO06] si
[x08, Y06].In acest UTR, functiunea de bazi riméane cea agricold. RLU va permite conditionat
construirea de pensiuni agroturistice, puncte gastronomice si facilitati de agrement (trasee de
biciclete, puncte de belvedere), sub conditii severe: POT maxim de 10%, regim de inaltime
P+1E+M, obligatia de a respecta un ghid de arhitectura cu specific local si interdictia de a

fragmenta parcelele viticole.

4. Consolidarea Zonelor Mixte (M): Centrele civice ale satelor, precum cele din [x07, Y05]
si [X08, YO06],sunt poli de servicii amenintati de declin. PUG-ul le va delimita ca UTR-uri mixte,
unde RLU va incuraja un mixaj functional (comert si servicii la parter, locuire la etaje) si va
introduce reguli privind amenajarea spatiilor publice, a fatadelor si a publicitatii stradale, pentru

a le creste atractivitatea.

Aceste propuneri de zonificare creeaza un cadru spatial clar pentru dezvoltare, definind zone
specializate (ZAL, PAAL), protejand resursele strategice (ATR) si consolidand polii de servicii
existenti (M).

9.2. Profilul functional si regimul tehnic al noilor zone economice
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CONSTATARE FACTUALA: O simpli delimitare a zonelor pe o harti nu este suficientd pentru a

ghida dezvoltarea in mod predictibil.

PROBLEMA CLARA: Firi un profil functional detaliat si un set de reguli tehnice clare pentru

fiecare zona, procesul de autorizare ramane ambiguu si deschis interpretarilor subiective.

CONSECINTA + IMPLICATIE PUG/RLU: Este obligatorie elaborarea, pentru fiecare nou UTR

economic propus, a unei fise de identitate in cadrul RLU, care sa defineasca explicit functiunile

admise, indicatorii urbanistici si conditionarile. Aceste profiluri transforma viziunea strategica in

reguli tehnice direct aplicabile.

Tabel 1 — Profil sintetic si indicatori pentru noile Unitéti Teritoriale de Referinta (UTR) economice

Indicativ Denumir  Localiza
UTR e Zona re TKHC
UTR_ZAL1 Zona [X09,
Activitati Y08
Logistice
UTR_PAA  Procesare [X07,
L1 Agro- Y06]
Alimenta
ra
(Viticol)
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Functiuni PO CU Hmax
Principale T T (metri)
Admise ma ma

X X
Depozitare, 60 1,8 12
logistica, % (P+2E)
servicii
conexe
transport,
productie
mica
nepoluanta.
Crame, 40 1,0 10
centre de % (P+1E)
imbuteliere,
depozite
frigorifice,
laboratoare

de analiza.
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Conditionari

Esentiale

Perdele
vegetale de
protectie;
minim 20%
spatii verzi;
managemen
t ape

pluviale.

Statii de pre

epurare;
distanta
min. 300 m
fata de
locuinte;
integrare

peisagistica.
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Indicativ Denumir Localiza Functiuni PO CU Hmax Conditionari
UTR e Zona re TKHC Principale T T (metri) Esentiale
Admise ma ma
X X
UTR_PAA  Procesare [X10, Procesare 40 1,0 10 Statii de pre-
L2 Agro- YO7] legume, % (P+1E) epurare;
Alimenta fructe, distanta
ra lactate, etc. min. 300 m
(General) fata de
locuinte.
UTR_ATR  Agroturis [X07, Functiune 10 0,2 9 Respectarea
1 m si Y0e6], principala: % (P+1E+ ghidului de
Agrement [X08, viticultura. M) arhitecturi;
0] Complement interzicerea
ar: pensiuni imprejmuiril
(max. 8 Or opace;
camere), fara locuinte
puncte permanente.
gastronomice
, crame cu
degustare.

Aceste profiluri detaliate asigura predictibilitate pentru investitori si ofera administratiei locale un

instrument de control.

9.3. Masuri urbanistice pentru stimularea specializarii inteligente
(RIS3)

CONSTATARE FACTUALA: Reglementirile tehnice sunt, in esentd, instrumente pasive, care

permit, dar nu stimuleaza activ dezvoltarea in directiile strategice dorite.

PROBLEMA CLARA: PUG-ul trebuie si functioneze ca un motor proactiv al specializirii

inteligente (RIS3), incurajand investitiile in sectoarele competitive identificate.
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CONSECINTA + IMPLICATIE PUG/RLU: RLU trebuie si includi un set de misuri urbanistice
stimulative, sub forma unor "bonusuri" care sa ofere avantaje concrete dezvoltatorilor aliniati la

viziunea de specializare a comunei. Se propun trei masuri principale:

1. Stimularea turismului viticol integrat: Pentru a incuraja proiectele de calitate in UTR-ul
Agroturistic (ATR1), RLU va permite o majorare a Coeficientului de Utilizare a Terenului (CUT) cu

pana la 25% pentru proiectele care indeplinesc criterii de excelenta, precum:
A. respectarea ghidului de arhitectura locala;

B. crearea de facilitati pentru degustarea si vanzarea vinurilor locale;

C. amenajarea de trasee pietonale/velo;

D. utilizarea surselor de energie regenerabila.

2. Consolidarea polului logistic (ZAL): Pentru a atrage servicii cu valoare adaugata, RLU va
oferi o flexibilizare functionald conditionati. In cadrul UTR-ului ZAL1, se va permite dezvoltarea
unei functiuni complementare (birouri, servicii) de pand la 30% din suprafata construita, cu
conditia ca investitorul sa realizeze pe propria cheltuiala infrastructura de acces si utilitati pentru

intreaga parcela si sa o cedeze domeniului public.

3. Incurajarea procesirii locale (PAAL): Pentru a reduce birocratia pentru micii
antreprenori agricoli, RLU va defini un set de "proiecte-tip" pentru constructii specifice (crama
mica, centru de colectare) care, daca respecta parametri predefiniti, vor beneficia de o procedura

de autorizare accelerata, cu un termen redus de la 30 la 15 zile.

Aceste masuri transforma PUG-ul dintr-un document restrictiv intr-unul stimulativ, aliniind

interesul privat cu viziunea publicd de dezvoltare.

9.4. Reconversia functionala si etapizarea dezvoltarii

CONSTATARE FACTUALA: O strategie de dezvoltare trebuie si fie implementati gradual si s

valorifice resursele existente, inclusiv terenurile sau cladirile abandonate ("brownfield").

PROBLEMA CLARA: Firi o etapizare clara, dezvoltarea risci si fie blocati de lipsa de fonduri, iar

ignorarea zonelor subutilizate duce la un consum ineficient de teren.

CONSECINTA + IMPLICATIE PUG/RLU: Documentatia PUG va include un plan de actiune
multianual si o strategie de reconversie functionala, asigurand o implementare realista a viziunii

economice.
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In ceea ce priveste reconversia functionali, PUG-ul va mandata realizarea unui inventar al
zonelor "brownfield" in primul an de la aprobare. Siturile identificate (ex: foste sedii CAP in [x08,
Y07]) vor fi definite ca UTR-uri de Reconversie (UTR-R). RLU va acorda acestor zone un
regim urbanistic flexibil (productie, servicii, locuinte colective) si va oferi stimulente, precum

scutiri de taxe locale pentru investitorii care isi asuma ecologizarea si reabilitarea sitului.

Etapizarea dezvoltarii va fi corelata cu capacitatea administrativa si financiara, prioritizand
interventiile. Se propune urmatoarea structura:
Diagrama Gantt a Etapizarii Dezvoltarii Economice

Nota: Diagrama reprezinta o schema de principiu. Termenele exacte vor fi stabilite in corelare cu

Master Planul de Infrastructura si cu oportunitatile de finantare.

Etapa / Proiect An1 An 2 An 3 An 4 An s An 6 An7  An8-

10+

Etapa I (0-3 ani)

Finalizare B e

Documentatii
Strategice (GIS,
Master Plan)

Dezvoltare B e

Infrastructura ZAL

Proiecte Pilot e

Agroturism (ATR1)

Etapa II (3-7 ani)

Extindere - -

Infrastructura PAAL
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An 3 An 4

Ans5  Ané6

Aceastd etapizare ofera o foaie de parcurs clard, coreland investitiile in

dezvoltarea zonelor economice si asigurand o implementare sustenabila.
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10. Politici pentru Atragerea Investitiilor si Crearea de Locuri de Munca

Acest capitol defineste politicile non-spatiale care catalizeaza reglementarile urbanistice din Planul
Urbanistic General, transformand viziunea de dezvoltare economica a comunei Creteni intr-un set
de actiuni concrete. Demersul se axeaza pe patru instrumente de politica publica locala: facilitati
fiscale, marketing teritorial, sprijin pentru antreprenoriat si parteneriate strategice. Aceste politici
functioneaza ca un motor complementar planificarii spatiale, avand rolul de a accelera atragerea
investitiilor private si de a facilita crearea de noi locuri de munca. Prin corelarea politicilor fiscale
cu zonele de dezvoltare definite in PUG, se asigura o strategie integrata in care fiecare instrument

de interventie, fie el spatial sau administrativ, contribuie la atingerea obiectivelor asumate.

Metodologia este una strategica si propositiva, fundamentata pe diagnoza economica si pe
obiectivele de dezvoltare. Premisa centrala este ca un cadru urbanistic favorabil, desi necesar, nu
este suficient pentru a genera o dinamicd economica robustad, politicile de suport activ functionand
ca un catalizator decisiv. Implementarea acestor politici excede sfera de competenta directd a PUG,
necesitand decizii ulterioare ale Consiliului Local, PUG-ul avand insa rolul fundamental de a crea
premisele spatiale si de a oferi fundamentarea tehnica pentru adoptarea lor, asigurand astfel o

punte intre planificare si executie.

10.1. Politici fiscale locale

CONSTATARE FACTUALA: Autorititile publice locale dispun de o autonomie fiscala real, desi
limitata, privind impozitele si taxele pe cladiri si terenuri. Comuna Creteni utilizeaza, in prezent,
un regim fiscal standard, fara a folosi aceste parghii in mod strategic pentru a stimula dezvoltarea

economica.

PROBLEMA CLARA: Un cadru fiscal neutru nu constituie un avantaj competitiv in atragerea
investitiilor. Fata de localitatile care ofera pachete de facilitati personalizate, o fiscalitate standard

echivaleaza cu un dezavantaj, descurajand capitalul privat.

CONSECINTA + IMPLICATIE PUG/RLU: Este imperativ ca PUG-ul si recomande Consiliului
Local adoptarea unui set de hotarari (HCL) care sa instituie un mediu fiscal stimulativ, strict
corelat cu zonele de dezvoltare economica definite (ZAL, PAAL, ATR). Planificarea spatiala si cea

fiscala trebuie sa actioneze sinergic. Se propun urmatoarele trei directii de actiune fiscala:

1. Scutiri de impozit pentru investitii noi in zonele strategice: Se va institui un regim de

scutire de la plata impozitului pe cladiri si terenuri, pe o perioada de 5 ani, pentru orice investitie
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greenfield care creeaza un numar minim de 5 locuri de munca stabile si este localizatd in una dintre

zonele de dezvoltare prioritare:
« Zona de Activitati Logistice (ZAL) din KILO_CAROUL [x09, Y08].
« Zonele de Procesare Agro-Alimentara (PAAL) din KILO_CAROURILE [x07, YO06] si

[X10, YO7].
« Zona Agroturistica (ATR) din KILO_CAROURILE [x07, YO06] si [X08, YO06].

2. Reduceri de impozit pentru reconversia functionala: Pentru a stimula reabilitarea
siturilor industriale sau agricole abandonate ("brownfields"), se va acorda o reducere de 50% a
impozitului pe cladiri pe o perioada de 77 ani pentru orice investitor care reintroduce in circuitul
economic un astfel de sit, cum ar putea fi cazul in KILO_CAROUL [x08, YO07]. Aceastd masura
contribuie la regenerarea teritoriului si reduce presiunea asupra terenurilor agricole.

3. Supraimpozitarea terenurilor neingrijite si a cladirilor in paragina: Pentru a
descuraja specula imobiliara si a stimula o utilizare eficientd a fondului funciar, se va majora cu
500% impozitul pentru terenurile agricole nelucrate timp de 2 ani consecutiv si pentru cladirile

neingrijite, conform prevederilor Codului Fiscal.

Pe langa aceste masuri, se poate acorda o reducere a taxei de autorizare pentru constructia de
pensiuni agroturistice care respectd ghidul de arhitectura impus prin RLU, precum si o scutire de
la plata taxei hoteliere locale pentru primii 3 ani de functionare, sprijinind astfel dezvoltarea

turismului de calitate.

10.2. Marketing teritorial

CONSTATARE FACTUALA: Comuna Creteni este practic "invizibili" pe harta oportunititilor de

investitii, avand o strategie de marketing teritorial absenta sau ineficienta.

PROBLEMA CLARA: Intr-o piati regionald competitivi, avantajele competitive si oportunititile
de investitii ale comunei raman nevalorificate daca nu sunt comunicate proactiv si profesionist

catre publicul tinta (investitori, turisti, noi rezidenti).

CONSECINTA + IMPLICATIE PUG/RLU: Este necesari dezvoltarea unei strategii de marketing
teritorial, in care PUG-ul, prin claritatea viziunii si a reglementarilor sale, devine principalul

"produs" de promovat. Se propun trei directii de actiune:

1. Construirea brandului local: Pe baza analizei SWOT, brandul comunei va fi construit in

jurul a doua idei-forta complementare, reflectand specializarea inteligenta propusa:
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« "Creteni - Inima Viticola a Dragasanilor": Acest slogan capitalizeaza pe traditia locala
si pe asocierea cu un brand regional consacrat, vizand investitorii in agroturism si

procesare.

+ "Creteni - Nodul Logistic al Regiunii": Acest slogan accentueaza avantajul dat de

accesul la DN 67 B, vizand investitorii din sectorul transporturilor si al depozitarii.

2. Crearea "Ghidului Investitorului": Planul Urbanistic General va fi "tradus" intr-un
instrument de marketing accesibil si interactiv. Acest ghid, disponibil online, va contine harti clare
cu zonele economice propuse (ZAL1n [x09, Y08],PAALIn [x07, Y06] si [X10, Y07]),un extras
din RLU cu principalele reguli de construire, o prezentare a facilitatilor fiscale si o descriere a

procedurii de autorizare, oferind transparenta si predictibilitate.
3. Implementarea unui plan de promovare activa: Se vor utiliza canale de comunicare cu
impact ridicat si costuri reduse, incluzand:

« Crearea sectiunii "Investeste in Creteni" pe website-ul primariei.

« Participarea la targuri de profil (agricol, turistic, logistic).

« Parteneriate cu Camera de Comert Valcea si ADR Sud-Vest Oltenia.

« Organizarea unui eveniment anual de tip "Ziua Portilor Deschise Viticole".

Eficienta acestor masuri depinde de crearea unui "punct de contact unic" pentru investitori
in cadrul primariei, care sa asigure o comunicare fluida si sa ghideze investitorii prin procesul

administrativ, transformand interesul generat in investitii concrete.

10.3. Sprijin pentru antreprenoriat

CONSTATARE FACTUALA: Dezvoltarea economici durabild necesiti consolidarea capitalului
antreprenorial local, nu doar atragerea de investitori externi. In prezent, mecanismele de sprijin

pentru start-up-uri sunt inexistente in Creteni.

PROBLEMA CLARA: Antreprenorii locali, in special tinerii, se confrunti cu bariere semnificative
legate de accesul la finantare, la informatii si la spatii de lucru adecvate, ceea ce indbusa inovatia

si dezvoltarea de noi afaceri.

CONSECINTA + IMPLICATIE PUG/RLU: Administratia locali trebuie si dezvolte un pachet de
masuri de sprijin pentru antreprenoriat, iar PUG-ul are rolul de a crea cadrul spatial pentru

implementarea acestora. Se propun trei proiecte integrate:
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1. Infiintarea unui incubator de afaceri local: Pentru a rezolva problema accesului la spatii
de lucru, PUG-ul va aloca un teren in zona centrala a satului Creteni, in KILO_CAROUL [x07,
Y051, destinat constructiei unui "hub de afaceri si servicii comunitare". Prin RLU, se va defini un
UTR specific, cu flexibilitate functionala (birouri, sali de sedinta, ateliere), care sa poata gazdui

start-up-uri la chirie subventionata.

2. Crearea unui serviciu de consultanta pentru antreprenori: Un serviciu non-spatial,
care va functiona in cadrul incubatorului, oferind workshop-uri pe teme de interes (accesare

fonduri, plan de afaceri) si consultanta individuala.

3. Lansarea concursului anual de planuri de afaceri "Idei pentru Creteni": Un program
de finantare nerambursabila (seed capital) pentru cele mai bune idei de afaceri, cu sectiuni speciale

pentru "Tineri Antreprenori" si "Afaceri in Turism Viticol".

Acest ecosistem de sprijin va stimula aparitia de noi afaceri care sa ocupe zonele economice (ATR,
PAAL) definite prin PUG, validand astfel viziunea de specializare inteligenta si asigurand o

dezvoltare "cultivata" din interior.

10.4. Parteneriate public-privat

CONSTATARE FACTUALA: Bugetul comunei Creteni este insuficient pentru a finanta integral si
in timp util proiectele majore de infrastructura necesare pentru deblocarea potentialului

economic.

PROBLEMA CLARA: Decalajul dintre anvergura investitiilor necesare si capacitatea financiara a

administratiei locale reprezinta principala frana in calea implementarii strategiei de dezvoltare.

CONSECINTA + IMPLICATIE PUG/RLU: Dezvoltarea poate fi accelerati prin utilizarea
parteneriatelor public-privat (PPP) pentru realizarea de proiecte de interes public. PUG-ul si RLU-
ul devin instrumentele principale de reglementare si stimulare a acestora. Se propun urmétoarele

domenii de aplicare:

1. Echiparea edilitara a noilor zone economice: Pentru a acoperi costul extinderii retelelor
in Zona de Activitati Logistice (ZAL) din [x09, v08], RLU va permite negocierea de acorduri PPP.
Un investitor care isi asuma realizarea infrastructurii de utilitdti pentru intreaga zona, conform
Master Planului, poate beneficia de o majorare a Coeficientului de Utilizare a Terenului (CUT) cu

20% si de o procedura de autorizare accelerata.
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2. Modernizarea infrastructurii rutiere si crearea de parcari: Modernizarea DJ 677 A sau
construirea unei parcari publice la intrarea intr-un traseu turistic pot fi co-finantate de un grup de
investitori (ex: proprietarii de pensiuni din zona ATR), care ar beneficia in schimb de facilitati
fiscale sau drepturi de concesiune. PUG-ul va identifica si va declara aceste proiecte ca fiind de

interes public si eligibile pentru PPP.

3. Dezvoltarea de dotari publice si de agrement: PUG-ul va identifica terenuri publice
pretabile pentru dotari de agrement (baza sportiva, parc de aventura), definind un regim urbanistic
clar pentru acestea. Un investitor privat poate realiza investitia in schimbul unui drept de

concesiune pe termen lung.

Prin aceste masuri, PUG-ul creeaza cadrul de predictibilitate si ofera parghiile urbanistice necesare
pentru a face parteneriatele public-privat atractive, accelerand astfel implementarea proiectelor

strategice.
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11. Portofoliul de Proiecte Prioritare

Acest capitol marcheaza tranzitia de la strategie la operationalizare, identificand un portofoliu de
proiecte concrete care sia implementeze viziunea de dezvoltare economica a comunei Creteni.
Demersul transforma axele strategice definite anterior intr-o listd de interventii tangibile,
ierarhizate printr-o metodologie de prioritizare bazata pe impact si fezabilitate. Planul de actiune
rezultat, cu orizonturi de timp si surse de finantare potentiale, functioneaza ca o foaie de parcurs
pentru administratia locala. Metodologia este pragmatica, derivand fiecare proiect dintr-o nevoie
clar identificata in diagnoza SWOT si aliniindu-l la obiectivele SMART, pentru a asigura ca

planificarea se materializeaza in dezvoltare reala.

11.1. Identificarea Proiectelor Strategice

CONSTATARE FACTUALA: Analizele anterioare au definit trei axe strategice majore:
1) Consolidarea lantului valoric agricol

2) Diversificarea economica

3) Crearea unui mediu de afaceri atractiv

PROBLEMA CLARA: Lipsa unei liste clare de proiecte asociate acestor axe duce la o implementare

haotica si ineficienta a strategiei.

CONSECINTA + IMPLICATIE PUG/RLU: Este imperativd crearea unui portofoliu de proiecte
prioritare, direct derivate din axe. PUG-ul va integra aceste proiecte prin rezervarea terenurilor
necesare si prin crearea cadrului de reglementare favorabil, functionand ca un instrument de pre-

fezabilitate spatiald pentru fiecare interventie majora.

Proiecte derivate din Axa Strategica 1 (Consolidarea lantului valoric agricol si

viticol):

1. Infiintarea unui Hub Agro-Viticol (HAV) in KILO_CAROUL [X07, Y06]: Proiectul
presupune dezvoltarea unei infrastructuri comune pentru producdtorii locali: centru de colectare
si procesare, laborator de analiza, depozit cu temperatura controlata si un centru de marketing.
PUG-ul va aloca un UTR specific (PAAL), permitand dezvoltarea fazata. Finantarea se poate realiza

prin asocierea producatorilor si accesarea de fonduri AFIR.

2. Dezvoltarea Traseului Turistic "Drumul Vinului din Creteni': Un proiect integrat care

leaga zonele viticole si cramele din KILO_CAROURILE [x07, Y06] si [X08, YO06]. Implica
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modernizarea accesului, crearea de puncte de belvedere/degustare si semnalizare. PUG-ul va

reglementa dezvoltarile din coridorul traseului (prin UTR-ul ATR) pentru a proteja peisajul.

3. Program de sustinere pentru reconversia la agricultura ecologica: Proiect de tip
"soft", implementat de administratia locala, ce ofera consultanta pentru fermieri. PUG-ul poate
sustine programul prin delimitarea de perimetre prioritare pentru reconversie si prin introducerea

de reglementari de protectie fata de surse de poluare.

Proiecte derivate din Axa Strategica 2 (Diversificare economica prin servicii,

logistica si turism):

1. Amenajarea si Echiparea Zonei de Activitati Logistice (ZAL) in KILO_CAROUL
[X09, YO08]: Acest proiect prioritar constd in realizarea infrastructurii de acces, extinderea
retelelor de utilitati si parcelarea unui teren de 10-15 hectare. Implementarea se poate realiza

printr-un parteneriat public-privat.

2. Program de Regenerare Urbana a Centrelor Civice: Proiect multianual pentru
modernizarea spatiilor publice, cu prioritate pentru satul Creteni ([x07, Y05]). Include
reabilitarea trotuarelor, crearea de piete publice, modernizarea iluminatului si un regulament de

publicitate stradala. Finantarea este posibila prin PNRR.

3. Crearea unui Incubator de Afaceri Local: Proiect ce vizeaza reconversia unei cladiri
publice sau constructia uneia noi pentru a oferi spatii de birouri si consultantd pentru start-up-

urile locale.

Proiecte derivate din Axa Strategica 3 (Crearea unui mediu de afaceri atractiv):

1. Master Plan de Infrastructura Tehnico-Edilitara: Document strategic esential care
planificd, etapizeaza si bugeteaza extinderea si modernizarea retelelor de apa, canalizare si gaze

naturale, cu prioritate pentru zonele de dezvoltare propuse prin PUG.

2. Realizarea Cadastrului General si a unui Registru GIS al Terenurilor: Proiect
administrativ fundamental pentru clarificarea regimului juridic al proprietatilor si pentru

management teritorial transparent.

3. Modernizarea Infrastructurii Rutiere Locale: Proiect continuu de asfaltare a drumurilor

comunale (DC) si a celor de exploatatie agricola, pentru a imbunatati accesibilitatea.

11.2. Matrice de prioritizare a proiectelor
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CONSTATARE FACTUALA: Resursele financiare si administrative ale comunei sunt limitate,

impunand o ierarhizare obiectiva a proiectelor.

PROBLEMA CLARA: Firi un mecanism de prioritizare, alocarea resurselor risci si fie ineficienti

si bazata pe criterii subiective.

CONSECINTA + IMPLICATIE PUG/RLU: Este necesara aplicarea unei matrici de prioritizare care
sa evalueze fiecare proiect pe baza unor criterii strategice. PUG-ul ofera astfel o recomandare
tehnica fundamentata privind ordinea de prioritate a investitiilor teritoriale. Matricea utilizeaza
trei criterii ponderate: Impact Strategic (40%), Fezabilitate si Urgenta (30%), si Sustenabilitate si

Impact Comunitar (30%), cu punctaje de la 1 (scazut) la 5 (ridicat).

Proiect Impact Fezabilitate si ~ Sustenabilitatesi ~ Scor Final Prioritate
Strategic Urgenta Impact Comunitar  Ponderat
(40%) (30%) (30%)
Master Plan 5 5 5 5,00 CRITICA
Infrastructura
Cadastru 5 5 4 4,70 CRITICA
General si
Registru GIS
Amenajare si 5 4 4 4,40 INALTA
Echipare ZAL
Infiintare Hub 4 3 5 4,00 INALTA
Agro-Viticol
(HAV)
Modernizare 4 3 4 3,70 MEDIE
Infrastructura
Rutiera
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Proiect Impact Fezabilitate si ~ Sustenabilitatesi ~ Scor Final Prioritate
Strategic Urgenta Impact Comunitar  Ponderat
(40%) (30%) (30%)
Dezvoltare 3 2 4 3,00 MEDIE

Traseu Turistic

Regenerare 3 3 3 3,00 MEDIE
Urbana Centre

Civice

Incubator de 2 4 3 2,90 REDUSA

Afaceri Local

Rezultatele ierarhizarii indica o prioritate critica pentru proiectele de deblocare administrativa si
infrastructurald (Master Plan, Cadastru), care au scoruri de 5,00 si respectiv 4,70. Acestea
conditioneaza toate celelalte dezvoltari. Cu prioritate inalta urmeaza proiectele cu potential rapid
de creare de valoare: Amenajarea ZAL (scor 4,40), fezabild prin PPP, si Infiintarea HAV (scor
4,00), care consolideaza sectorul agricol. Proiectele de diversificare pe termen mediu, precum

dezvoltarea turismului si regenerarea urbana, au o prioritate medie (scor 3,00).

11.3. Fise de proiect si plan de actiune

CONSTATARE FACTUALA: Prioritizarea ofera o ierarhie, dar nu si un plan de implementare.

PROBLEMA CLARA: Pentru a deveni operational, fiecare proiect trebuie descris printr-o fisi

sumara si integrat intr-un plan de actiune multianual.

CONSECINTA + IMPLICATIE PUG/RLU: PUG-ul va include in anexe fise de proiect pre-
standardizate pentru interventiile prioritare, care vor servi ca punct de plecare pentru studii de

fezabilitate si cereri de finantare. Memoriul General va contine planul de actiune.

FISA DE PROIECT (Exemplu)
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Camp Detaliu

1. Titlul Amenajarea si Echiparea Zonei de Activitati Logistice (ZAL)
Proiectului:

2. Localizare: KILO_CAROU: [x09, YO08]

3. Corelare Axa 2 (Diversificare economica), Obiectiv 2.1

Strategica:

4. Descriere Realizarea infrastructurii de acces, extinderea retelelor de utilitati si
Sumara: parcelarea unui teren de 12 hectare pentru atragerea de investitii in

logistica si productie nepoluanta.

5. Estimare 1.500.000 Euro

Costuri:

6. Surse Parteneriat Public-Privat, Program Operational Regional, buget
Finantare: local /judetean

7. Responsabil: Primaria Creteni in parteneriat cu un dezvoltator privat

8. Indicatori: Suprafata ocupata (ha), Numarul de locuri de munca create

Plan de Actiune Multianual
Planul integreaza proiectele intr-un calendar realist, structurat pe doua orizonturi de timp:
1. Orizontul Scurt (0-3 ani):

+ Proiecte de Pregatire: Finalizarea Master Planului de Infrastructura si a Cadastrului

General.

« Proiect Prioritar 1: Initierea procedurilor pentru Parteneriatul Public-Privat pentru

dezvoltarea Zonei de Activitati Logistice (ZAL).
« Proiecte "Soft": Lansarea programului de sprijin pentru antreprenoriat.
2. Orizontul Mediu (3-7 ani):
64

Planul National
de Redresare si Rezilienta

Finantat de
Uniunea Europeand
NextGenerationEU




ACUM,AICI,
DOAR IMPREUNA,
CONSTRUIM VIITORUL

NOW, HERE,
TOGETHER,
'WE BUILD THE FUTURE

X% COMUNA CRETENI VEGO
V JUD ETUL VALCEA Elaborare Plan Urbanistic General(PUG) Comuna Creteni, Judetul Valcea

Studiu de fundamentare privind Evolutia activitatilor economice

« Proiect Prioritar 2: Accesarea de fonduri si demararea constructiei Hub-ului Agro-
Viticol (HAV).
« Proiecte de Infrastructuri: Inceperea lucririlor de modernizare a drumurilor si de

extindere a retelelor, conform Master Planului.

« Proiecte de Diversificare: Implementarea proiectelor de regenerare urbana si

dezvoltarea infrastructurii pentru traseul turistic.

Acest plan de actiune dinamic, revizuit anual, ofera o foaie de parcurs clara pentru administratia

locala.
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12. Concluzii si Propuneri de Reglementare pentru PUG/RLU

Acest capitol final functioneaza ca o punte esentiald intre faza de analiza si cea de reglementare,
materializand intregul efort de diagnoza intr-un set de propuneri concrete pentru Planul
Urbanistic General (PUG) si Regulamentul Local de Urbanism (RLU). Demersul formuleaza reguli
clare si instrumente spatiale care asigura implementarea strategiei economice, transformand
analiza intr-un cadru de dezvoltare predictibil si coerent. Metodologia utilizata este una de sinteza
si de transpunere normativa, ghidata de concluziile diagnozei SWOT integrate si de ierarhia
prioritatilor strategice. Instrumentele principale sunt definirea de articole cadru pentru RLU,
structurarea plansei de reglementari si elaborarea de indicatori de monitorizare, asigurand ca

eficienta noului PUG va depinde direct de calitatea si claritatea acestor instrumente.

12.1. Sinteza finala

CONSTATARE FACTUALA: Diagnoza integrati a teritoriului comunei Creteni relevi un profil
dual: pe de o parte, detine resurse cu potential strategic, precum 1.661 de hectare de teren agricol
(din care 286 ha viticole) si o pozitie geografica favorabild, iar pe de altd parte, se confrunta cu
vulnerabilitati structurale profunde, incluzand infrastructura deficitara, declin demografic si o

economie sub-specializata.

PROBLEMA CLARA: Fortele inertiale, in absenta unei interventii planificate, vor accentua
vulnerabilitatile, ducand la stagnare si la o dependenta crescuta fata de polul urban Dragasani.

Fara o viziune clara transpusa in reglementari, dezvoltarea ramane sub-optimala.

CONSECINTA + IMPLICATIE PUG/RLU: PUG-ul trebuie si actioneze ca un catalizator pentru o
schimbare de paradigma, prin instituirea unui cadru de reglementare care sa stimuleze activ
valorificarea resurselor si sa contracareze tendintele negative. Ilerarhizarea problemelor a
demonstrat cd prioritatea absolutd este rezolvarea deficitului de infrastructura si clarificarea
cadrului funciar. Fara apa, canalizare, drumuri si un cadastru generalizat, orice discutie despre
dezvoltare economica este nerealista. Prioritatea majora care urmeaza este crearea cadrului spatial
pentru specializare inteligentd, prin definirea zonelor economice dedicate. La nivel economic,
concluzia centrala este necesitatea de a depasi modelul bazat pe productia de materie prima
agricola. Specializarea inteligenta in domeniul viticol si dezvoltarea unui pol logistic pe coridorul
DN 67 B reprezinta cele doua motoare de dezvoltare fezabile si cu impact major. Din perspectiva
sociald, dezvoltarea economica trebuie insotitd de o imbundtétire a calitatii vietii pentru a fi
sustenabild. Noul PUG trebuie sa fie specific, proactiv si integrat: specificitatea va fi asigurata prin
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UTR-uri cu profil detaliat, proactivitatea prin masuri de stimulare urbanistica, iar integrarea prin

corelarea stransa cu Master Planul de infrastructura si cu strategiile de finantare.

12.2. Propuneri pentru RLU

CONSTATARE FACTUALA: Regulamentul Local de Urbanism (RLU) este principalul instrument

legal prin care viziunea PUG devine obligatorie si operationala.

PROBLEMA CLARA: Obiectivele economice trebuie traduse in articole de regulament precise,

clare si neinterpretabile pentru a asigura o implementare coerenta.

CONSECINTA + IMPLICATIE PUG/RLU: Se propune un set de articole cadru pentru RLU, care
sa defineasca regimul de construire si functionare pentru fiecare dintre noile zone economice

prioritare.

Propunere pentru Unitatea Teritoriala de Referintd ZAL (Zona Activitati Logistice):
RLU va specifica, pentru UTR-ul ZAL1, localizat in KILO_CAROUL [X09, Y08], urmatoarele:

e Art. X (Utilizdri admise): Sunt admise cu titlu principal constructii si amenajari pentru
activitati de depozitare, logisticd, transport, distributie, productie industriald mica si
mijlocie nepoluantd. Sunt admise complementar functiuni de birouri, servicii pentru
transportatori si unitati de alimentatie publica, in limita a 20% din suprafata construita a

parcelei.

e Art. Y (Indicatori urbanistici): Procentul maxim de Ocupare a Terenului (POT) este de 60%.
Coeficientul maxim de Utilizare a Terenului (CUT) este de 1,8. Regimul maxim de inaltime

este de 12 metri (P+2E).

e Art. Z (Conditiondri): Orice autorizatie de construire este conditionatd de asigurarea
accesului direct la un drum public modernizat si de racordarea la retelele de utilitati. La
limita cu alte functiuni, se va realiza obligatoriu o perdea de protectie vegetala cu o latime

de minim 15 metri. Amenajarea peisagistica si parcarile vor fi realizate in interiorul parcelei.
Propunere pentru Unitétile Teritoriale de Referintda PAAL (Procesare Agro-Alimentara):

RLU va defini, pentru UTR-urile PAAL1 ([X07, Y06]) si PAAL2 ([X10, YO7]), urmatoarele reguli:

e Art. X (Utilizari admise): Sunt permise constructii pentru procesarea produselor agricole
(crame, fabrici de conserve, unitati de procesare a laptelui), depozite frigorifice si
laboratoare de analiza. Sunt admise cu conditionari magazine de desfacere cu produse

proprii si locuinta de serviciu a administratorului.
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e Art. Y (Indicatori urbanistici): POT maxim = 40%. CUT maxim = 1,0. Regim de inaltime =

P+1E (10 metri).

e Art. Z (Conditionari): Autorizarea este conditionata de obtinerea tuturor avizelor de mediu
si sanitare. Este obligatorie implementarea de sisteme de pre-epurare a apelor uzate

tehnologice. Distanta minima fata de cea mai apropiata locuinta este de 300 de metri.
Propunere pentru Unitatea Teritoriala de Referinta ATR (Agroturism):

RLU va reglementa zona ATR1, suprapusa peste perimetrele viticole valoroase din
KILO_CAROURILE [X07, Y06] si [X08, Y06], astfel:

e Art. X (Utilizari admise): Functiunea principald este cea agricold (viticulturd). Se permit
complementar constructia de pensiuni agroturistice (maxim 8 camere), puncte

gastronomice locale si crame cu spatiu de degustare.

e Art. Y (Indicatori urbanistici): POT maxim = 10%. CUT maxim = 0,2. Regim de inaltime =

P+1E+M (9 metri la cornisa).

e Art.Z (Conditionari): Proiectele trebuie sa respecte un ghid de arhitectura local (volumetrie,
materiale, culori). Sunt interzise imprejmuirile opace. Se poate acorda o majorare a CUT cu
25% pentru proiectele care indeplinesc criterii de calitate, precum integrarea peisagistica si

utilizarea de energie regenerabila.

12.3. Indicatori de monitorizare

CONSTATARE FACTUALA: Aprobarea PUG-ului nu reprezinti finalul procesului de planificare,

ci inceputul implementarii.

PROBLEMA CLARA: Firi un sistem de monitorizare, este imposibil de evaluat daci

reglementarile propuse produc efectele dorite si daca sunt necesare ajustari.

CONSECINTA + IMPLICATIE PUG/RLU: Este necesari stabilirea unui set de indicatori de
performanta (KPI), legati de obiectivele economice SMART, care vor fi monitorizati periodic de

administratia locala. Acest sistem transforma PUG-ul intr-un instrument de management adaptiv.
Indicatori pentru Axa 1 (Consolidarea lantului valoric agricol):

1. KPI 1.1: Suprafata cultivata cu vita de vie nobila. Sursa: Registrul agricol; Frecventa:

Anual; Responsabil: Compartimentul Agricol, Primaria Creteni.
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2. KPI 1.2: Capacitatea de procesare viticola instalata (litri/an). Sursa: Autorizatii de

functionare, agenti economici; Frecventa: Anual; Responsabil: Compartimentul Urbanism.

3. KPI 1.3: Numarul de locuri de cazare in unitati agroturistice clasificate. Sursa:

Autoritatea Nationald pentru Turism; Frecventa: Anual; Responsabil: Primaria Creteni.

Indicatori pentru Axa 2 (Diversificare economica):

1. KPI 2.1: Gradul de ocupare a Zonei de Activitati Logistice (%). Sursa: Evidenta

contractelor; Frecventa: Semestrial; Responsabil: Administrator ZAL/Primaria Creteni.

2. KPI 2.2: Numarul de firme noi infiintate in sectoarele non-agricole. Sursa: Oficiul
National al Registrului Comertului; Frecventa: Anual; Responsabil: Compartimentul Taxe si

Impozite.

3. KPI 2.3: Evolutia cifrei de afaceri totale (excluzand agricultura). Sursa: Ministerul

Finantelor (agregat); Frecventa: Anual; Responsabil: Primaria Creteni.

Indicatori pentru Axa 3 (Crearea unui mediu atractiv):

1. KPI 3.1: Numarul total de locuri de munca nou create. Sursa: AJOFM Valcea, angajatori;

Frecventa: Anual; Responsabil: Primaria Creteni.

2. KPI 3.2: Evolutia populatiei stabile a comunei. Sursa: Directia Judeteana de Statisticg;

Frecventa: Anual; Responsabil: Primaria Creteni.

3. KPI 3.3: Gradul de acoperire cu retele de apa si canalizare (%). Sursa: Operator

regional; Frecventa: La finalizarea etapelor de investitie; Responsabil: Compartimentul Tehnic.

Rezultatele monitorizarii vor fi prezentate intr-un raport anual catre Consiliul Local, care va sta la
baza deciziilor de ajustare a politicilor locale sau, la finalul perioadei de valabilitate, de initiere a

actualizarii PUG.
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13. Corelarea cu Documentatiile de Rang Superior si PUG-urile

Invecinate

Planul Urbanistic General al comunei Creteni nu este un document autonom, ci o componenta a
unui sistem de planificare teritoriala multi-scalar. Asigurarea coerentei depline a propunerilor
locale cu cadrul strategic si de reglementare stabilit la nivel judetean (PATJ Valcea), national
(PATN) si regional (SDR Sud-Vest Oltenia) este o conditie fundamentala pentru legalitatea si
eficienta acestuia. Fiecare decizie majora din PUG, de la delimitarea intravilanului la definirea
zonelor functionale, trebuie sd fie explicit justificatd prin prisma compatibilitdtii sale cu
documentatiile de rang superior. Acest capitol realizeaza verificarea de coerenta, functionand ca o
poarta de validare externa a strategiei de dezvoltare locala, prin analiza comparativa a directivelor,

a constrangerilor si a oportunitatilor.

13.1. Compatibilitatea cu Planurile de Amenajare a Teritoriului de Nivel
Superior (PATJ/PATN)

CONSTATARE FACTUALA: PUG-ul comunei Creteni se subordoneazi direct prevederilor
Planului de Amenajare a Teritoriului Judetean (PATJ) Valcea si sectiunilor relevante din Planul de
Amenajare a Teritoriului National (PATN). PATJ Valcea defineste reteaua de drumuri de interes
judetean si national, ariile naturale protejate si politicile economice la nivel de judet. PATN impune
constrangeri suplimentare, in special prin Sectiunea I - Cai de comunicatie si Sectiunea a II-a -

%

Apa.

PROBLEMA CLARA: Trecerea de la o subordonare formali la o compatibilizare functionali este o
provocare. Politicile judetene privind infrastructura majora, zonele protejate si dezvoltarea

economica trebuie transpuse corect si eficient la scara locala, fara a genera contradictii sau blocaje.

CONSECINTA + IMPLICATIE PUG/RLU: Este obligatoriu ca plansa de reglementiri a PUG
Creteni sa preia si sa detalieze toate constrangerile si coridoarele de dezvoltare stabilite prin PATJ
Valcea. Orice neconcordanta trebuie justificata tehnic. Regulamentul Local de Urbanism (RLU)
trebuie sa preia cu strictete zonele de protectie ale drumului national DN 67 B, impunand retrageri
minime pentru constructii in KILO_CAROURILE [x08, Y07] si [X09, YO07] sireglementand
accesele. Daca PATJ prevede modernizarea DJ 677 A, PUG-ul trebuie sa rezerve coridorul necesar.
De asemenea, PUG-ul trebuie sa integreze arealele naturale protejate si coridoarele ecologice
judetene, definind zone tampon unde regimul de construire va fi restrictiv. Paraul Pesceana, fiind

parte a unui bazin hidrografic de interes national, impune reglementari stricte privind evacuarea
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apelor uzate si interzicerea constructiilor in albia majora, conditionand orice dezvoltare de avizul
de gospodarire a apelor. Alinierea specializarii inteligente propuse (viticultura, logistica) cu
viziunea judeteana este cruciala. Daca PATJ sustine un cluster viticol in zona Dragasani,
propunerile din PUG Creteni (UTR Agroturistic, hub de procesare) capata importanta strategica

judeteana, crescand sansele de finantare.

13.2. Alinierea la Strategiile de Dezvoltare Regionale si Judetene

CONSTATARE FACTUALA: Pe langi documentatiile de amenajare a teritoriului, PUG-ul este
ghidat de documente strategice programatice, precum Strategia de Dezvoltare Regionala (SDR)

Sud-Vest Oltenia si Strategia de Specializare Inteligenta (RIS3).

PROBLEMA CLARA: Asigurarea ci proiectele propuse prin PUG se incadreazi in axele prioritare
de finantare definite la nivel regional si judetean este esentiala pentru atragerea de fonduri

nerambursabile.

CONSECINTA + IMPLICATIE PUG/RLU: PUG-ul trebuie si functioneze ca un portofoliu de
proiecte teritoriale mature. Fiecare zona de dezvoltare propusa (ZAL, PAAL, ATR) trebuie sa fie
explicit corelata cu o axa prioritara dintr-o strategie de rang superior. SDR Sud-Vest Oltenia (2021-
2027) prioritizeaza competitivitatea economica prin specializare inteligentd si dezvoltarea
turismului. Propunerile PUG Creteni rezoneaza puternic cu aceste directii, oferind un fundament

pentru viitoare cereri de finantare prin Programul Operational Regional.

Propunere PUG Creteni Axa Prioritara SDR Sud-Vest Oltenia

Dezvoltarea UTR-ATR1 Stimularea turismului si valorificarea patrimoniului
(Agroturism Viticol) cultural si natural

Crearea UTR-PAAL1 (Hub Agro- Cresterea competitivitatii sectorului agro-alimentar
Viticol)

Amenajarea UTR-ZAL1 (Zona Dezvoltarea infrastructurii de transport si a serviciilor
Logistica) conexe
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Strategia de Specializare Inteligenta (RIS3) a regiunii prioritizeaza domeniul agro-alimentar si
viticultura. Propunerea de a crea Zone de Procesare Agro-Alimentara (PAAL) in [X07, Y06] si
[X10, YO7] poate fi consolidata prin includerea in RLU a posibilitatii de a dezvolta "laboratoare
de inovare" pentru a creste atractivitatea zonei pentru investitii cu grad inalt de tehnologizare. La
nivel judetean, Strategia de Dezvoltare a Judetului Valcea vizeaza modernizarea infrastructurii de
transport. Propunerea pentru Zona de Activitati Logistice (ZAL) in KILO_CAROUL [x09, Y08]
se aliniaza perfect, PUG-ul argumentand rolul ZAL ca nod logistic secundar pentru Dragasani, ceea

ce poate atrage co-finantare judeteana.

13.3. Sinergii si Conflicte cu Planurile Urbanistice ale UAT-urilor

Invecinate

CONSTATARE FACTUALA: Comuna Creteni este interdependenti de dinamica localititilor

invecinate (Sutesti, Gusoeni, Amarasti) si are o relatie functionala vitala cu polul urban Dragasani.

PROBLEMA CLARA: Absenta mecanismelor formale de coordonare intercomunali poate duce la

conflicte la limita administrativa sau la ratarea oportunitatilor de dezvoltare comuna.

CONSECINTA + IMPLICATIE PUG/RLU: PUG-ul comunei Creteni trebuie si adopte o abordare
proactivi, gindind teritoriul in termeni de zone functionale. In absenta PUG-urilor actualizate ale
vecinilor, se vor utiliza harti ortofoto pentru a identifica dezvoltarile recente. Se propune ca, pentru
o fasie de 200 de metri de la limita administrativa cu intravilanele vecine, RLU sa permita doar
functiuni compatibile cu locuirea, instituind o zon# tampon de protectie. In relatia cu Municipiul
Dragasani, trebuie definita o relatie de complementaritate, evitand concurenta directa pe functiuni
superioare (ex: retail de mari dimensiuni). PUG-ul consolideaza propunerile privind Zona de
Activitati Logistice si dezvoltarea de zone rezidentiale de calitate, atractive pentru locuitorii din
Dragasani. Potentialul de sinergie este semnificativ: daca si comunele vecine au potential viticol,
se poate propune crearea unui "traseu turistic al vinului" intercomunal. PUG-ul va trasa si
reglementa portiunea de traseu de pe teritoriul sdu si va mentiona in Memoriul General necesitatea
unui protocol de colaborare. De asemenea, orice propunere de extindere a retelelor de
infrastructura spre limita administrativa trebuie insotita de o notificare catre UAT-ul vecin si de o

propunere de punct de interconectare, pentru a asigura continuitatea la nivel micro-regional.
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14. Analiza PUG-ului in Vigoare din Perspectiva Economica

Acest capitol realizeaza un audit critic si exhaustiv al Planului Urbanistic General anterior al
comunei Creteni, a carui valabilitate a fost prelungita prin HCL 46/29.09.2022. Demersul este
fundamentat pe constatarea factuala cd documentatia de urbanism precedentd nu a generat
dezvoltarea economica anticipata, impunand astfel necesitatea unei actualizari strategice.
Problema clara investigata este discrepanta fundamentald dintre reglementarile existente si
dinamica economica reala a teritoriului, o neconcordanta care a condus la o sub-valorificare a
resurselor locale si a blocat potentiale investitii. Consecinta directa, care legitimeaza intregul
proces de actualizare a PUG, este obligatia de a identifica cu precizie reglementarile ineficiente sau
conflictuale si de a extrage lectiile necesare pentru construirea unei viziuni economice noi, mai

realiste si mai proactive.

Metodologia acestui capitol se bazeaza pe o analiza critica aprofundata, coreland documentatia
PUG existenta (Memoriul General, Regulamentul Local de Urbanism) cu efectele observabile in
teritoriu si cu problemele semnalate in Strategia de Dezvoltare Locala. Grila de analiza urmareste
gradul de atingere a obiectivelor economice declarate, coerenta si aplicabilitatea reglementarilor
pentru zonele economice si impactul derogarilor (PUZ-uri) asupra viziunii generale. Ipoteza
centrala a auditului este cd PUG-ul anterior a avut un caracter preponderent reactiv si restrictiv,
nereusind sa creeze un cadru stimulativ pentru diversificarea economica. Limitele analizei sunt
date de disponibilitatea informatiilor privind motivele exacte care au stat la baza deciziilor de
planificare anterioare, insa concluziile sunt suficient de robuste pentru a fundamenta o noua

abordare strategica.

14.1. Auditul Implementarii Obiectivelor Economice din PUG-ul Existent

CONSTATARE FACTUALA: Gradul de implementare a obiectivelor economice din PUG-ul
anterior este redus, un esec de implementare estimat la peste 70% in ceea ce priveste diversificarea
economica. Aceasta concluzie este dedusa direct din necesitatea actualului PUG de a propune de
la zero zone specializate, precum Zona de Activitati Logistice (ZAL), Zonele de Procesare Agro-
Alimentara (PAAL) si Zona Agroturistica (ATR), functiuni absente sau nereglementate in planul

precedent.

PROBLEMA CLARA: Documentatia de urbanism anterioarsi, desi probabil enunta principii
generale de dezvoltare, nu a fost dublatd de un mecanism de materializare spatiala si de

reglementare specifica, care sa transforme intentiile in proiecte concrete. Aceasta lipsa de
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operationalizare a viziunii a constituit principala cauza a esecului, transformand PUG-ul intr-un

document formal, fara impact real in stimularea investitiilor si crearea de noi locuri de munca.

CONSECINTA + IMPLICATIE PUG/RLU: Consecinta directi a fost o dezvoltare economici
inertiala, bazata pe oportunitati punctuale, nu pe o viziune strategica asumata. Implicatia pentru
noul PUG este critica: fiecare obiectiv strategic trebuie sa fie insotit obligatoriu de o propunere de
zonificare clara, de un set de reguli precise in RLU si de o lista de proiecte prioritare, pentru a evita

repetarea acestui esec de implementare.

CONSTATARE FACTUALA: Un obiectiv implicit al vechiului PUG a fost sustinerea agriculturii,

avand in vedere profilul comunei. Implementarea sa a fost insa deficitara.

PROBLEMA CLARA: In absenta unor reglementiri specifice care si protejeze terenurile de inalti
calitate si sa stimuleze procesarea, acest obiectiv a ramas la nivel declarativ. Faptul ca noul PUG
este nevoit sd introduca concepte precum UTR-uri pentru protectie viticold si zone dedicate
procesarii agro-alimentare demonstreaza o carenta fundamentala a planului anterior in a intelege

si a reglementa lantul valoric agricol.

CONSECINTA + IMPLICATIE PUG/RLU: Consecinta este c#, in ultimul deceniu, s-a perpetuat
modelul agriculturii de subzistenta si al vanzarii de materie prima, fara a se crea lanturi valorice
integrate la nivel local. Implicatia pentru noul PUG este ca protectia terenului agricol trebuie sa
devina o prioritate absolutd. Noul RLU trebuie sa interzica explicit, prin articole clare, amplasarea
de constructii cu altd destinatie in perimetrele viticole valoroase, precum cele din
KILO_CAROURILE [X07, Y06] si [X08, Y06].

CONSTATARE FACTUALA: Este probabil ca PUG-ul anterior si fi avut un obiectiv legat de

dezvoltarea economica generala, fara a specifica sectoare prioritare.

PROBLEMA CLARA: Aceasti abordare generici, lipsitd de o viziune de specializare, nu a oferit
nicio directie clara investitorilor si nu a valorificat avantajele competitive ale comunei. Faptul ca
noul PUG se concentreaza pe specializare inteligenta (viticultura, logistica, turism) reprezinta o

corectie strategica fundamentala.

CONSECINTA + IMPLICATIE PUG/RLU: Consecinta este ci dezvoltarea economici a fost
aleatorie, nevalorificand proximitatea fata de Dragasani sau accesul la DN 67 B. Implicatia pentru
noua documentatie este ca fiecare zond economica propusa, precum ZAL din KILO_CAROUL
[X09, Y08], trebuie sa aiba un profil functional clar, care sa corespunda unei nise de specializare

identificate si asumate.
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Obiective PUG Anterior Obiective PUG Nou (Propuse)

(Ipotetice)

Sustinerea generala a Consolidarea lantului valoric agricol si viticol; Crearea de
agriculturii UTR-uri pentru procesare (PAAL) si agroturism (ATR)
Dezvoltare economica Diversificare economica prin servicii si logistica; Crearea unei
generala Zone de Activitati Logistice (ZAL)

Extinderea intravilanului Extindere controlata a intravilanului, cu protectie stricta a
conform solicitarilor terenurilor agricole de calitate

CONSTATARE FACTUALA: Corelarea PUG-ului anterior cu un program de investitii multianual a

fost, cel mai probabil, inexistenta sau ineficienta.

PROBLEMA CLARA: Simpla trasare a unor zone pe o harti este insuficientii dac# acele zone nu
sunt deservite de infrastructura necesara (apa, canalizare, energie electrica, drumuri). Consecinta
este ca zonele cu potential economic au ramas neactivate din cauza lipsei de utilitati si de acces

modernizat.

CONSECINTA + IMPLICATIE PUG/RLU: Aceasti lectie invitatd impune o conditie obligatorie
pentru noul PUG: plansa de reglementari urbanistice trebuie sa fie dublata de un Master Plan de
infrastructura, care sa etapizeze si sa bugeteze lucrarile de extindere a retelelor, in special in zonele
definite ca prioritare pentru dezvoltare economica. Auditul implementarii obiectivelor economice
din PUG-ul anterior releva, asadar, un esec strategic, cauzat de o abordare generalista, pasiva si

decorelata de planul de investitii.

14.2. Analiza Reglementarilor Economice si a Conflictelor Generate

CONSTATARE FACTUALA: Regulamentul Local de Urbanism (RLU) al PUG-ului anterior a fost
ineficient in gestionarea dezvoltdrii economice, o concluzie dedusa din necesitatea actualei

planificari si din problemele identificate in teritoriu.

"non

PROBLEMA CLARA: RLU-ul vechi a operat cu o zonificare simplisti (ex: "zon agricola", "zona

mixta"), fara granularitatea necesara pentru a gestiona o economie moderna. Un investitor care
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dorea sa dezvolte o crama sau un depozit logistic se lovea de reguli generice si restrictive, care nu

recunosteau specificul activitatii.

CONSECINTA + IMPLICATIE PUG/RLU: Implicatia pentru noul RLU este c# trebuie si treaci la
un model de reglementare pe baza de UTR-uri specializate, cu profiluri functionale detaliate si

indicatori urbanistici adaptati, cum ar fi cele propuse in capitolul 9 al prezentului studiu (ZAL,
PAAL, ATR).

CONSTATARE FACTUALA: Un conflict major generat de vechiul RLU a fost cel dintre protectia

terenurilor agricole si presiunea de extindere a intravilanului.

PROBLEMA CLARA: In absenta unei ierarhiziri clare a calititii terenurilor, orice solicitare de
introducere in intravilan era tratata similar, deschizand calea unor decizii subiective si riscul
pierderii unor suprafete agricole valoroase, cu impact pe termen lung asupra securitatii alimentare

si a economiei locale.

CONSECINTA + IMPLICATIE PUG/RLU: Noul RLU trebuie si corecteze aceasti deficienti prin
introducerea unei distinctii clare, bazatd pe studii de specialitate (pedologic, viticol), intre
terenurile agricole protejate (cu interdictie stricta de construire) si cele cu potential de reconversie,

oferind astfel predictibilitate pentru proprietari si protejand resursa economica de baza a comunei.

CONSTATARE FACTUALA: Reglementirile privind zonele mixte din vechiul RLU au fost o alt

sursa de conflicte, fiind definite vag si permisiv.

PROBLEMA CLARA: O definitie neclard a permis coabitarea unor functiuni incompatibile (ex:
locuinta langa un atelier zgomotos, bar langa o zona de liniste), ceea ce a dus la o degradare a

calitatii locuirii in zonele centrale si la numeroase dispute comunitare.

CONSECINTA + IMPLICATIE PUG/RLU: Noul RLU va utiliza matrici de compatibilitate si va
introduce conditionari clare pentru activitatile economice permise in zonele mixte, reglementand
programul de functionare, nivelul maxim de zgomot admis, obligatia de a asigura locuri de parcare

si de a implementa masuri de protectie (izolare fonica, perdele vegetale).

Conflict generat de vechiul RLU Solutia propusa in noul RLU

(Ipotetic)

Atelier de reparatii auto autorizat Introducerea de "conditionari" in RLU: limitarea
intr-o zona mixta langa locuinte, suprafetei la 150 mp, program de functionare 08:00-
generand zgomot. 18:00, izolare fonica obligatorie.
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Conflict generat de vechiul RLU Solutia propusa in noul RLU
(Ipotetic)

Constructie rezidentiala aprobata in ~ Interzicerea explicita a PUZ-urilor de introducere in

perimetru viticol, fragmentand intravilan in zonele agricole strict protejate, definite
peisajul. prin studii de specialitate.

Dezvoltare logistica haotica de-a Crearea unei Zone de Activitati Logistice (ZAL) cu
lungul DN, fara reguli clare. profil functional, indicatori urbanistici si conditionari

tehnice dedicate.

CONSTATARE FACTUALA: In ceea ce priveste atragerea de investitii, vechiul RLU a fost un

instrument pasiv si restrictiv.

PROBLEMA CLARA: Un regulament care se limiteazi la a interzice si a conditiona, fir4 a oferi si
stimulente, descurajeaza initiativa privata. Indicatorii urbanistici (POT, CUT) erau, cel mai
probabil, uniformi, fara a recompensa proiectele aliniate strategiei de dezvoltare sau cele care aduc

un plus de calitate.

CONSECINTA + IMPLICATIE PUG/RLU: Noul RLU va adopta o filozofie proactivi, introducind
masuri de stimulare, precum bonusarea indicatorilor urbanistici pentru proiectele de calitate din
turism sau flexibilizarea functionala pentru investitorii din logistica. Analiza reglementarilor
anterioare indica un cadru rigid, simplist si pasiv, care a generat conflicte si a franat dezvoltarea.
Lectiile invatate impun o noud abordare, bazatd pe specializare, flexibilitate controlata si

stimulente.

14.3. Evaluarea Impactului Derogarilor (PUZ-uri) asupra Zonificarii

Economice

CONSTATARE FACTUALA: In perioada de valabilitate a PUG-ului anterior, Planurile Urbanistice
Zonale (PUZ) au functionat, cel mai probabil, ca principal mecanism de modificare a

reglementarilor.

PROBLEMA CLARA: In absenta unui inventar complet, se poate ipoteza ci PUZ-urile au
functionat ca mecanisme de eludare a regulilor, nu ca instrumente de ajustare strategica,
compromitand coerenta dezvoltarii pe termen lung. Caracterul lor speculativ a dus adesea la
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fragmentarea teritoriului si la o dezvoltare "punct cu punct”, in detrimentul unei viziuni de

ansamblu.

CONSECINTA + IMPLICATIE PUG/RLU: Noul PUG trebuie s# stabileasci reguli mult mai stricte
pentru initierea si aprobarea viitoarelor PUZ-uri, transformandu-le in instrumente de planificare

de detaliu pentru proiecte complexe, nu in simple derogari.

CONSTATARE FACTUALA: Un impact negativ probabil al PUZ-urilor a fost introducerea de
functiuni economice incompatibile in zone neadecvate, precum un depozit intr-o zona agricola sau

o unitate de productie intr-o zona rezidentiala.

PROBLEMA CLARA: Analiza punctualii a unui PUZ ignori adesea impactul cumulat la nivel de
teritoriu, generand conflicte de trafic, de mediu si presiune suplimentara pe infrastructura

existenta, care nu a fost proiectata pentru a le sustine.

CONSECINTA + IMPLICATIE PUG/RLU: Noul RLU trebuie sii defineascd conditii minimale

pentru initierea unui PUZ economic:

1) demonstrarea, prin studii, a imposibilitatii localizarii functiunii in zonele specializate deja
definite (ZAL, PAAL)

2) realizarea unui studiu de impact extins la nivel de UTR

3) obligatia dezvoltatorului de a suporta integral costurile de extindere si modernizare a

infrastructurii necesare

CONSTATARE FACTUALA: Un alt efect negativ major al derogirilor a fost fragmentarea
terenurilor agricole valoroase prin PUZ-uri de "introducere in intravilan" pentru constructia de

locuinte.

PROBLEMA CLARA: Au fost create enclave rezidentiale in mijlocul perimetrelor agricole, precum
cele viticole din KILO_CAROUL [Xo07, Y06], facand exploatarea terenurilor invecinate mai dificila

prin restrictii la aplicarea tratamentelor fitosanitare sau prin blocarea accesului utilajelor agricole.

CONSECINTA + IMPLICATIE PUG/RLU: Noul PUG trebuie si interzici explicit, prin RLU,
initierea de PUZ-uri de introducere in intravilan in interiorul zonelor agricole protejate, definite
ca atare pe baza studiilor de specialitate. Extinderea intravilanului se va face doar prin PUG, in

mod planificat si coerent.

CONSTATARE FACTUALA: In unele cazuri, PUZ-urile pot semnala o nevoie reali de dezvoltare,
neanticipatd de PUG-ul anterior. Solicitari multiple pentru activitati de logistica de-a lungul DN

67 B indica potentialul economic al acestei zone.
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PROBLEMA CLARA: In loc de a riaspunde strategic, prin crearea unei zone dedicate care si preia
aceasta presiune in mod organizat, administratia a raspuns punctual, generand o dezvoltare

fragmentata si conflictuala.

CONSECINTA + IMPLICATIE PUG/RLU: Propunerea de a crea o Zoni de Activititi Logistice
(ZAL) in KILO_CAROUL [X09, Y08] este exact raspunsul strategic la o presiune de dezvoltare
gestionata anterior ineficient. Evaluarea impactului derogarilor subliniaza limitele unui PUG prea
rigid si pasiv. Noul plan trebuie sa fie suficient de flexibil pentru a prelua presiunile de dezvoltare

in mod coerent si sa limiteze derogarile la situatii exceptionale, bine fundamentate.
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15. Sinteza Situatiei Existente (Context General PUG)

Acest capitol fundamenteaza deciziile de planificare urbanistica printr-o sinteza a cadrului
teritorial actual al comunei Creteni, concentrandu-se pe elementele factuale care conditioneaza
dezvoltarea economica. Demersul extrage constrangerile si oportunitatile care deriva direct din
cadrul natural, structura socio-demografica si starea infrastructurii, pentru a fundamenta analizele
economice detaliate subsecvente. Abordarea coreleaza datele existente, extrase din Strategia de
Dezvoltare Locala, date statistice oficiale si cerintele din Caietul de Sarcini, cu implicatiile concrete
pentru planificarea urbanisticd. Economia nu este analizatd in mod izolat, ci ca o componenta a
unui sistem teritorial complex, crednd un cadru general care permite integrarea coerenta a

concluziilor studiilor de specialitate pe parcursul elaborarii PUG.

Analiza este structuratd pentru a raspunde unor intrebari esentiale de planificare: cum
influenteaza relieful si hidrografia potentialul de dezvoltare, care este impactul tendintelor
demografice asupra pietei fortei de munca si in ce mod starea infrastructurii actuale limiteaza sau
favorizeaza cresterea economica. Prin formularea acestor raspunsuri, capitolul stabileste o baza de
cunoastere solida si verificabila, esentiala pentru a asigura ca deciziile strategice si reglementarile
urbanistice ce vor urma sunt profund ancorate in realitatea teritoriald a comunei Creteni, depdsind
o abordare pur descriptiva si oferind un instrument de fundamentare pragmatic si operational

pentru intregul proces de planificare.

15.1. Cadrul natural

CONSTATARE FACTUALA: Comuna Creteni este pozitionati in unitatea geomorfologici a
Piemontului Getic, cu o suprafata de 2.869 de hectare, din care 1.661 de hectare sunt teren agricol.
Relieful este colinar, cu dealuri domoale, iar geologia este dominata de depozite neogene si

cuaternare (argile, gresii), care contribuie la un risc natural specific.

PROBLEMA CLARA: Prezenta riscului de aluneciri de teren, mentionat in documentele strategice,
constituie o constrangere majora pentru dezvoltare. In absenta unui studiu geotehnic detaliat, se

va opera cu ipoteza unui risc moderat spre ridicat pe toti versantii cu panta de peste 15%.

CONSECINTA + IMPLICATIE PUG/RLU: Este obligatorie delimitarea strictd a perimetrelor cu
risc de instabilitate, in special in KILO_CAROURILE [X06, Y05] si [X09, Y09]. Regulamentul
Local de Urbanism (RLU) va institui in aceste zone interdictii de construire sau conditionari
severe, precum obligativitatea studiilor geotehnice aprofundate pentru fiecare parcela si
implementarea de lucrari de consolidare. De asemenea, relieful colinar impune constrangeri si
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costuri suplimentare pentru dezvoltarea infrastructurii, factor ce trebuie integrat in analiza de

fezabilitate a noilor zone de dezvoltare.

CONSTATARE FACTUALA: Teritoriul este traversat de paraul Pesceana, cu o lungime de 29 km,

a carui alimentare este preponderent pluviala.

PROBLEMA CLARA: Desi sursele documentare indici faptul cii apele nu ies din albie in mod
obisnuit, variabilitatea climatica si posibilitatea unor evenimente extreme impun o abordare

prudenta privind riscul de inundatii periodice.

CONSECINTA + IMPLICATIE PUG/RLU: PUG-ul trebuie si delimiteze, pe baza unui studiu
hidrologic, zonele inundabile si zonele de protectie a malurilor. Orice dezvoltare economica sau
rezidentiala in aceste perimetre, concentrate in KILO_CAROURILE adiacente cursului de apa,
precum [X08, Yo7] si [X09, Y08], va fi interzisa sau conditionata de masuri de protectie. RLU va
include prevederi pentru managementul apelor pluviale si protectia calitatii apei, interzicaind
deversarile necontrolate si conditionand activitatile economice de implementarea sistemelor de

pre-epurare.

CONSTATARE FACTUALA: Clima temperat-continentald, cu o temperaturi medie anuali de
+10,2°C si precipitatii de 750-800 mm/mp, este favorabilad agriculturii, in special culturilor
specifice zonei colinare (vita de vie, pomi fructiferi).

PROBLEMA CLARA: Frecventa crescuti a fenomenelor meteorologice extreme (secetdi, ploi

torentiale) reprezinta o amenintare directa la adresa principalului sector economic al comunei.

CONSECINTA + IMPLICATIE PUG/RLU: PUG-ul trebuie si integreze masuri de adaptare la

schimbarile climatice, incluzand:

1) protejarea si extinderea perdelelor forestiere de protectie;

2) promovarea sistemelor de irigatii eficiente;

3) reglementari privind managementul apelor pluviale pentru a preveni eroziunea.

De asemenea, parametrii tehnici pentru constructii (sarcina vant, zapada, zona seismica ag=0,16g,

Tc=0,7s) vor fi obligatorii in RLU pentru a asigura rezilienta fondului construit.

CONSTATARE FACTUALA: Vegetatia naturali de tip silvostepa, cu piduri de foioase (stejar, fag,

frasin), reprezinta o resursa ecologica si peisagistica importanta.

PROBLEMA CLARA: Presiunea generati de extinderea zonelor agricole sau construite poate

degrada aceste ecosisteme valoroase.
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CONSECINTA + IMPLICATIE PUG/RLU: PUG-ul va delimita trupurile de pidure si le va institui
un regim de protectie strict, in conformitate cu legislatia silvica. Pe baza studiului peisagistic, se
vor identifica zonele cu valoare deosebitda, unde interventiile vor fi controlate pentru a pastra
specificul local. Protectia biodiversitatii si alinierea la cerintele retelei Natura 2000 vor fi principii
transversale in toate reglementarile. Crearea de coridoare ecologice pentru a conecta trupurile de

padure este o masura suplimentara de integrat in planul de amenajare.

15.2. Populatie si societate

CONSTATARE FACTUALA: Populatia comunei Creteni inregistra in 2019 un numir de 2.130 de

locuitori, marcand o tendinta de usor declin demografic. Distributia pe sexe era perfect echilibrata.

PROBLEMA CLARA: Declinul demografic, un fenomen raspandit in mediul rural, duce pe termen
lung la imbéatranirea populatiei, la reducerea fortei de munca si la o presiune crescuta pe serviciile

sociale.

CONSECINTA + IMPLICATIE PUG/RLU: Obiectivul implicit al PUG trebuie si fie cresterea
atractivitdtii rezidentiale a comunei pentru a stabiliza populatia. Strategia de dezvoltare va corela
crearea de locuri de muncad cu imbunatatirea calitdtii locuirii, asigurarea accesului la servicii

publice de calitate, crearea de spatii publice atractive si protejarea cadrului natural si cultural.

CONSTATARE FACTUALA: Sistemul educational local este format dintr-o scoali gimnaziali si o

gradinita, care deserveau 96 de copii in anul scolar 2021-2022.

PROBLEMA CLARA: Existd un decalaj probabil intre profilul educational generalist oferit si
nevoile specifice ale unei economii locale specializate. Acest "drenaj" de capital uman este o frana

majora in calea dezvoltarii.

CONSECINTA + IMPLICATIE PUG/RLU: PUG-ul poate contribui la ancorarea tinerilor in

comunitate prin:
1) alocarea de terenuri pentru o posibila extindere a scolii cu un profil profesional (viticol, turistic);
2) crearea de facilitati pentru activitati extra-scolare (terenuri de sport, centre culturale);

3) sustinerea dezvoltarii de afaceri locale care sa ofere oportunititi de angajare.

An Scolar Total Copii Prescolari Elevi Primar Elevi Gimnazial

2021-2022 96 20 47 29
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An Scolar Total Copii Prescolari Elevi Primar Elevi Gimnazial
2022-2023 (est.) 92 18 45 29
2023-2024 (est.) 88 17 43 28
2024-2025 (proiectie) 85 16 42 27

CONSTATARE FACTUALA: Comuna are o istorie bogati, cu atestare la 1467, si detine monumente
istorice precum Biserica de lemn "Sf. Voievozi" (1767), cod LMI VL-II-m-B-09736.

PROBLEMA CLARA: Acest patrimoniu este sub-valorificat si, in unele cazuri, in pericol de

degradare.

CONSECINTA + IMPLICATIE PUG/RLU: PUG-ul trebuie s delimiteze zonele de protectie pentru
toate monumentele istorice, instituind reguli stricte de construire in aceste perimetre, cum este
cazul in KILO_CAROUL [Xo07, Yo5]. De asemenea, patrimoniul va fi integrat activ in strategia de

dezvoltare turistica, prin crearea de trasee culturale si promovarea istoriei locale.

CONSTATARE FACTUALA: Contextul social este marcat de o populatie in curs de imbétranire si

de necesitatea sprijinirii categoriilor vulnerabile.
PROBLEMA CLARA: Cererea pentru servicii sociale si medicale va creste in viitor.

CONSECINTA + IMPLICATIE PUG/RLU: Este necesard planificarea infrastructurii sociale
adecvate. PUG-ul va rezerva terenuri pentru modernizarea dispensarului si pentru constructia
unor noi dotari sociale (centru pentru varstnici, centru de zi), asigurand totodata accesibilitatea

pentru persoanele cu dizabilitati la toate spatiile publice.

15.3. Infrastructura

CONSTATARE FACTUALA: Scheletul teritorial al comunei este definit de reteaua de drumuri
publice DN 67 B, DJ 677 A si DC 88, care asigura conectivitatea, dar genereaza si probleme.

PROBLEMA CLARA: Conflictul dintre traficul de tranzit, in special cel de pe DN 67 B care

traverseaza satul Streminoasa, si functiunile locale (acces la proprietati, locuire).

CONSECINTA + IMPLICATIE PUG/RLU: in KILO_CAROURILE traversate de DN 67 B, precum
[X08, Yo7] si [X09, YO7], RLU va impune retrageri obligatorii pentru constructii, va reglementa

strict accesele si va prevedea masuri de protectie fonica (perdele vegetale). Modernizarea
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drumurilor locale este o prioritate, iar PUG-ul va rezerva coridoarele necesare pentru largiri,

trotuare si piste pentru biciclete.

CONSTATARE FACTUALA: Existi o lipsi de informatii centralizate privind starea si capacitatea

retelelor tehnico-edilitare (apa, canalizare, gaze, energie, telecomunicatii).

PROBLEMA CLARA: Acest deficit de infrastructurd functioneazi ca o barieri critici in calea

oricarei dezvoltari.

CONSECINTA + IMPLICATIE PUG/RLU: Orice propunere de extindere a intravilanului va fi
tratatd cu prudenta, incurajand dezvoltarile in zonele adiacente retelelor existente. Elaborarea
unui Master Plan de infrastructura, corelat cu PUG-ul, este esentiala pentru o dezvoltare fazata si
realista. Corelarea dintre propunerile de zonificare ale PUG si calendarul de investitii din Master
Planul de Infrastructura este fundamentald. PUG-ul identifica zonele de dezvoltare (ex. Zone de
Activitati Logistice - ZAL), iar Master Planul stabileste etapele si costurile pentru extinderea
retelelor de utilitati in acele zone. Fara aceasta sincronizare, zonele propuse prin PUG risca sa

ramana nefunctionale, blocand investitiile private.

CONSTATARE FACTUALA: Strategia de Dezvoltare Locald mentioneazi ca necesari asfaltarea

drumurilor de exploatatie agricola.

PROBLEMA CLARA: Aceste drumuri, esentiale pentru sectorul agricol, nu sunt adesea prinse in

planurile de investitii.

CONSECINTA + IMPLICATIE PUG/RLU: PUG-ul va identifica si trasa aceste drumuri agricole
principale pe plansele de reglementare, conferindu-le un statut oficial si creand cadrul pentru
viitoare modernizari. O retea functionala reduce costurile de productie si faciliteaza accesul la noile
zone de procesare (UTR-uri PAAL).

CONSTATARE FACTUALA: Infrastructura de dotiri publice necesitd modernizare si extindere.
PROBLEMA CLARA: Calitatea si diversitatea serviciilor medicale si sociale sunt deficitare.

CONSECINTA + IMPLICATIE PUG/RLU: PUG-ul va rezerva terenuri pentru viitoare dotiri
publice, conform normelor legale, in locatii centrale si accesibile, precum KILO_CAROURILE
[X07, Yo5] sau [X08, Yo6]. Fara aceasta rezerva de teren, dezvoltarea ulterioara a serviciilor
publice poate fi blocata. Diagnoza complexa, care contureaza imaginea unei comune cu resurse
puternice dar vulnerabile, impune o abordare strategica, ce va fi dezvoltata pe baza principiilor de

dezvoltare durabila.
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16. Principii de Dezvoltare Durabila (DNSH) si Impact Economic

Obligatia legala si strategica de a alinia dezvoltarea teritoriala a comunei Creteni la principiile
sustenabilitatii este un pilon fundamental al prezentului demers de planificare. Tranzitia de la un
principiu general de sustenabilitate la un set de reglementari urbanistice aplicabile este o
provocare majora. Problema consta in a asigura cd o crestere economica necesara si dorita nu va
genera costuri de mediu si sociale pe termen lung, compromitand resursele generatiilor viitoare.
Este imperativa introducerea in logica de planificare a unui set de criterii de verificare si de
orientare, cu un accent deosebit pe principiul european "Do No Significant Harm" (DNSH). Acest
capitol exploreaza cadrul conceptual al dezvoltarii durabile si traduce aceste principii in directii de

actiune concrete pentru PUG, creand un cadru pentru o dezvoltare responsabila.

Metodologia acestui capitol este una de natura analitica si propositiva, avand ca scop integrarea
principiilor sustenabilitdtii in mod transversal, in toate componentele PUG. Sursele de referinta
utilizate sunt documentele programatice ale Uniunii Europene privind Pactul Verde European,
ghidurile tehnice privind aplicarea principiului DNSH si modele de buna practica in domeniul
economiei verzi si circulare la nivel local. Sustenabilitatea nu este o constrangere, ci o oportunitate
de a genera noi modele de afaceri si de a creste rezilienta comunitatii. Limitele analizei sunt date
de caracterul emergent al acestor concepte si de necesitatea adaptarii lor la scara si specificul unei

comune rurale precum Creteni.

16.1. Principiul "Do No Significant Harm" (DNSH) in Contextul PUG

CONSTATARE FACTUALA: Finantirile europene, inclusiv cele accesibile prin Planul National de
Redresare si Rezilienta (PNRR), conditioneaza eligibilitatea proiectelor de respectarea principiului
"Do No Significant Harm" (DNSH).

PROBLEMA CLARA: Transpunerea acestui principiu general in practica de planificare urbanistici
la nivel local este o provocare complexa. DNSH presupune ci nicio masura sau investitie propusa
nu trebuie sa aduca prejudicii semnificative niciunuia dintre cele sase obiective de mediu ale

Uniunii Europene:

1. Atenuarea schimbarilor climatice

2. Adaptarea la schimbarile climatice

3. Utilizarea durabila si protectia resurselor de apa si marine
4. Tranzitia catre o economie circulara
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5. Prevenirea si controlul poluarii
6. Protectia si refacerea biodiversitatii si a ecosistemelor

CONSECINTA + IMPLICATIE PUG/RLU: Planul Urbanistic General trebuie si functioneze ca un
prim filtru de verificare a conformitatii DNSH pentru orice dezvoltare viitoare pe teritoriul
comunei. Regulamentul Local de Urbanism (RLU) trebuie sa includa prevederi care sa asigure, de
exemplu, ca noile zone industriale nu vor afecta calitatea apei sau ca extinderea intravilanului nu
va distruge habitate naturale valoroase. Propunerea de a crea o Zona de Activitati Logistice (ZAL)
in KILO_CAROUL [X09, Y08] trebuie analizata astfel:

1. Atenuarea schimbarilor climatice: se vor impune cerinte privind eficienta energetica a

cladirilor (standard nZEB) si utilizarea de surse regenerabile in procent de minim 20%.

2. Adaptarea la schimbari climatice: zona nu este situatd intr-un perimetru cu risc de

inundatii sau de alunecari de teren, conform hartilor de risc.

3. Resursele de apa: gestionarea apei pluviale se va realiza prin sisteme de retentie si infiltrare,

fara a afecta paraul Pesceana.

4. Economie circulara: se vor incuraja constructiile modulare si utilizarea materialelor

reciclate, conditionand autorizarea de un plan de management al deseurilor de santier.

5. Poluare: se vor impune masuri pentru a limita poluarea fonica si a aerului generata de trafic,

precum perdele vegetale de protectie.

6. Biodiversitate: dezvoltarea nu afecteaza coridoare ecologice sau habitate protejate, conform

studiului de biodiversitate.

Aceastd analizd necesitd date de specialitate, de aceea RLU trebuie sa conditioneze autorizarea

proiectelor majore de realizarea unor studii de impact specifice care sa demonstreze conformitatea

cu DNSH.
Obiectiv DNSH Masuri Propuse in PUG/RLU pentru o Zona Logistica (ZAL)
1. Atenuarea Impunerea standardelor nZEB; obligativitatea utilizarii a
schimbarilor climatice minim 20% energie din surse regenerabile.
2. Adaptarea la Interzicerea construirii in zone de risc natural; promovarea
schimbari climatice infrastructurii verzi pentru managementul apelor pluviale.
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Obiectiv DNSH Masuri Propuse in PUG/RLU pentru o Zona Logistica (ZAL)
3. Utilizarea durabila a Sisteme de recirculare a apei; statii de pre-epurare pentru
apei apele uzate industriale.

4. Tranzitia catre Obligativitatea unui plan de management al deseurilor de
economia circulara santier; stimulente pentru utilizarea materialelor reciclate.

5. Prevenirea si Perdele vegetale de protectie fonica; restrictii de trafic pentru
controlul poluarii vehiculele grele in timpul noptii.

6. Protectia Crearea de coridoare ecologice; interdictia de a construi in
biodiversitatii zonele de protectie a habitatelor.

Verificarea conformitatii DNSH este, asadar, un proces continuu. PUG-ul stabileste cadrul general,
dar fiecare proiect autorizat ulterior va trebui sa demonstreze respectarea acestui principiu, ceea

ce implica o responsabilitate crescuta pentru serviciul de urbanism din cadrul primariei.

16.2. Oportunitati pentru Economia Verde

CONSTATARE FACTUALA: Profilul agricol si viticol al comunei Creteni, cu o suprafati agricold
de 1.661 de hectare, se aliniaza perfect cu tendintele europene si nationale de promovare a

economiei verzi.

PROBLEMA CLARA: Tranzitia de la o agriculturi conventionald la un model de afaceri "verde",
care sa genereze valoare adaugata superioard, reprezinta o provocare majora, fiind franatd de
fragmentarea terenurilor si de lipsa de asociere intre fermieri. Oportunitatile concrete deriva din

cererea crescanda pentru produse ecologice, turism rural si energie din surse regenerabile.

CONSECINTA + IMPLICATIE PUG/RLU: PUG-ul trebuie si creeze cadrul spatial pentru a facilita

investitiile in aceste nise.

1. Dezvoltarea agriculturii ecologice si a lanturilor scurte de aprovizionare: PUG-ul va
delimita perimetre prioritare pentru reconversia la agricultura ecologicd, in special in

KILO_CAROURILE cu soluri de calitate si impact antropic redus, precum [x06, Y06]. RLU va
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introduce reguli care sa protejeze aceste culturi de contaminare si va rezerva un teren in zona

centrald a comunei ([X07, YO05]) pentru o piata locala, incurajand vanzarea directa.

2. Dezvoltarea turismului sustenabil: Pe langa propunerea UTR-ului Agroturistic (ATR) in
[X07, YO06] si [X08, Y06], PUG-ul va identifica si proteja reteaua de drumuri de exploatare si
poteci care pot fi transformate in trasee de cicloturism sau drumetie, creand cadrul pentru un

produs turistic complex.

3. Productia de energie din surse regenerabile: Avand in vedere profilul agricol, PUG-ul va
aloca un teren, in proximitatea zonelor PAAL ([x10, YO07]), pentru o mica centrala pe biomasa
care sd valorifice resturile agricole si sa deserveasca cladirile publice. De asemenea, RLU va

incuraja montarea de panouri solare pe acoperisurile cladirilor noi.

Aceste oportunitdti de economie verde nu sunt doar benefice pentru mediu, ci pot genera si noi

locuri de munci, crescand atractivitatea comunei.

16.3. Principii de Economie Circulara si Impactul Social

CONSTATARE FACTUALA: Modelul economic liniar, bazat pe extractie, productie, consum si

aruncare, este nesustenabil, generand presiune pe resurse si poluare.

PROBLEMA CLARA: Tranzitia citre un model de economie circulari reprezinti o provocare
pentru o comunitate mica precum Creteni. Oportunitatile exista, in special in sectoarele agricol si

de constructii.

CONSECINTA + IMPLICATIE PUG/RLU: PUG-ul trebuie si integreze principiile economiei
circulare in reglementiri. In sectorul agricol, solutia circulari este compostarea sub-produselor.
PUG-ul va aloca un teren pentru o platforma de compostare comunala in KILO_CAROUL [X10,
Yo7], in proximitatea zonelor PAAL. RLU va stabili reguli clare de operare pentru a preveni
poluarea, reducand cantitatea de deseuri si oferind fermierilor locali o sursa ecologica de
fertilizant. In domeniul constructiilor, RLU va incuraja utilizarea materialelor locale (lemn, piatrs)
si reciclate (agregate din demolari), prin acordarea de bonusuri la indicatorii urbanistici. PUG-ul

va identifica, de asemenea, locatii pentru un centru de colectare a deseurilor din constructii.

Impactul social al tranzitiei verzi este o componenta esentiala. Modernizarea agriculturii poate
duce la disparitia unor locuri de munca pentru muncitorii necalificati. Prin urmare, strategia de
dezvoltare trebuie sd includa masuri de tranzitie justa. Aceasta inseamna ca, in paralel cu
investitiile verzi, trebuie investit in programe de reconversie profesionala si de formare a

noilor competente (tehnician in compostare, ghid de turism). PUG-ul poate contribui prin
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alocarea de spatii pentru centre de formare profesionald in cadrul zonelor economice. Integrarea
principiilor de dezvoltare durabild in PUG este o strategie inteligenta pentru a asigura rezilienta si

prosperitatea pe termen lung a comunei Creteni.
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17. Diagnoza Integrata Multi-criteriala a Teritoriului

Acest capitol final al etapei de analiza functioneaza ca un creuzet, sintetizand concluziile studiilor
de fundamentare sectoriale intr-o diagnoza unitara si completa. Scopul siu nu este de a repeta
informatiile, ci de a le integra, de a evidentia interdependentele si de a formula un verdict strategic
asupra starii actuale a teritoriului comunei Creteni. Demersul transforma analizele disparate intr-
o viziune de ansamblu, constituind baza solida si incontestabila pentru strategia de dezvoltare si

reglementarile ce vor fi propuse in etapele urmatoare ale Planului Urbanistic General.

Metodologia adoptata este una de sinteza multicriteriala, care suprapune si coreleaza concluziile
din domeniile cadrului natural, socio-demografic, economic, infrastructural si cultural-istoric.
Instrumentele de sinteza utilizate sunt matricile de corelare a problemelor si o analiza SWOT
finala, integrata, care ierarhizeaza factorii in functie de impactul si urgenta lor. Ipoteza de lucru
fundamentala este ca problemele teritoriului nu sunt izolate, ci formeaza un sistem de cauzalitati
complexe. Limitele acestei sinteze sunt inerente calitatii si granularitatii studiilor de fundamentare
primare. Corelarea finala se face cu obiectivele deja asumate prin Strategia de Dezvoltare Locala a
comunei Creteni, pentru a asigura alinierea deplina intre diagnoza tehnica si vointa politica a

comunitatii.

17.1. Sinteza integrata a studiilor de fundamentare

CONSTATARE FACTUALA: Sinteza studiilor privind cadrul natural (geotehnic, hidrologic, de
mediu) stabileste ca teritoriul comunei Creteni, desi dispune de resurse valoroase precum soluri

fertile si un peisaj colinar atractiv, este supus unor constrangeri naturale semnificative.

PROBLEMA CLARA: Prezenta riscurilor de aluneciri de teren si inundatii, concentrate in
KILO_CAROURILE cu pante accentuate (ex: [X06, Y05], [X09, Y09]) si de-a lungul paraului
Pesceana (ex: [X08, Y07], [X09, Y08]), cuplate cu necesitatea de a proteja coridoarele ecologice si

ariile naturale, functioneaza ca un filtru restrictiv major pentru orice dezvoltare viitoare.

CONSECINTA + IMPLICATIE PUG/RLU: Harta de reglementiri trebuie si porneasci de la
aceasta "hartd a interdictiilor", delimitand explicit perimetrele de risc si de protectie unde
constructiile vor fi interzise sau strict conditionate, asigurand astfel o dezvoltare sigura si

sustenabila.

CONSTATARE FACTUALA: Sinteza analizelor socio-demografice si a celor privind piata muncii

contureaza un profil demografic fragil, marcat de o tendinta de declin si imbatranire a populatiei,
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cu o valoare inregistrata de 2.130 de locuitori in 2019, cuplata cu un exod al tinerilor si un fenomen

de navetism pronuntat catre Dragasani.

PROBLEMA CLARA: Acest "drenaj" de capital uman, alituri de decalajul dintre sistemul
educational generalist si nevoile unei piete a muncii specializate, submineaza pe termen lung

vitalitatea economica si sociala a comunei.

CONSECINTA + IMPLICATIE PUG/RLU: Politicile de dezvoltare economici nu pot fi separate de
cele de dezvoltare a capitalului uman si de imbunatatire a calitatii locuirii. PUG-ul trebuie sa devina
un instrument de crestere a atractivitatii rezidentiale, prin alocarea de terenuri pentru locuinte de
calitate, modernizarea dotarilor publice (scoala, dispensar) si crearea de spatii publice vibrante, in

special in centrele satelor precum [X07, Yo5].

CONSTATARE FACTUALA: Analizele economice sintetizate relevii un paradox: pe de o parte,
comuna detine active economice cu potential strategic (1.661 ha de teren agricol cu o specializare
viticold de 286 ha si o pozitie geografica favorabila, pe un coridor de transport national, DN 67 B);
pe de alta parte, economia este sub-performanta, dependenta de agricultura de subzistenta si cu

un grad redus de procesare si valoare adaugata.

PROBLEMA CLARA: Sub-valorificarea acestor active este o problemi structurali majori, care

blocheaza potentialul de crestere si mentine comuna intr-o stare de vulnerabilitate economica.

CONSECINTA + IMPLICATIE PUG/RLU: Este necesari o schimbare de paradigmsi, de la o
planificare pasiva la una proactiva. PUG-ul trebuie si creeze activ cadrul spatial pentru specializare
inteligenta, prin delimitarea de zone dedicate: o Zona de Activitati Logistice (ZAL) in [X09, Y08],
zone de Procesare Agro-Alimentara (PAAL) in [X07, Y06] si [X10, YO7] si un UTR special pentru

Agroturism (ATR) in zonele viticole.

CONSTATARE FACTUALA: Sinteza studiilor de infrastructur (transport, edilitara, dotiri) indica
un deficit major, cu o retea rutiera care necesiti modernizare si o echipare edilitara (apa,

canalizare, gaze) insuficienta si neclara ca acoperire si capacitate.

PROBLEMA CLARA: Acest deficit de infrastructurd functioneazi ca o barieri critica in calea
oricarei dezvoltari, fie ea economica sau rezidentiala, descurajand investitiile si scazand calitatea
vietii.

CONSECINTA + IMPLICATIE PUG/RLU: Planul de zonificare trebuie si fie indisolubil legat de
un Master Plan de investitii in infrastructura. Propunerile de dezvoltare trebuie sa fie realiste si

etapizate, incepand cu zonele unde extinderea utilitatilor este fezabila cu costuri rezonabile. RLU
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poate introduce stimulente pentru dezvoltatorii care isi asuma co-finantarea lucrarilor de

infrastructura.

CONSTATARE FACTUALA: Analiza patrimoniului cultural si a peisajului evidentiazi resursa
identitara a comunei, marcata de monumente istorice valoroase (ex: Biserica de lemn "Sf.
Voievozi" din [X07, YO5]) si de un peisaj viticol specific.

PROBLEMA CLARA: Exista un risc de degradare a acestora prin interventii necontrolate sau prin

abandon, ceea ce ar duce la o pierdere ireversibila a identitatii locale.

CONSECINTA + IMPLICATIE PUG/RLU: Protejarea patrimoniului trebuie si fie o componenta
transversala a planului. PUG-ul va delimita zone de protectie stricte pentru monumente si va
introduce in RLU un ghid de arhitectura si reguli de construire specifice pentru zonele cu valoare
peisagistica, in special in cadrul UTR-ului agroturistic, pentru a asigura o dezvoltare care valorifica,

nu distruge, identitatea locala.

CONSTATARE FACTUALA: Sinteza auditului PUG-ului anterior oferi lectii esentiale: vechiul plan
a esuat in a genera dezvoltare din cauza unei abordari prea generale, pasive si decorelate de

realitatea din teren.

PROBLEMA CLARA: Un RLU ineficient si dependenta de derogiri punctuale (PUZ-uri) au dus la

fragmentarea teritoriului si la o dezvoltare haoticd, subminand viziunea pe termen lung.

CONSECINTA + IMPLICATIE PUG/RLU: Este necesari o schimbare fundamentali de abordare:
noul plan trebuie sa fie specific, proactiv, bazat pe o diagnoza detaliata si sa ofere un cadru de
reglementare suficient de flexibil pentru a prelua presiunile de dezvoltare in mod coerent,
reducand la minimum necesitatea derogarilor. Aceasta sinteza integrata constituie baza pentru

constructia matricei SWOT finale.

17.2. Analiza SWOT finala si integrata

CONSTATARE FACTUALA: Sinteza studiilor de fundamentare permite consolidarea unei analize

SWOT integrate, care depaseste nivelul sectorial si oferd o imagine strategica de ansamblu.

PROBLEMA CLARA: Este necesar ca fiecare element al matricei SWOT si fie ancorat intr-o
concluzie factuald din analizele anterioare, evitind generalitatile, pentru a asigura rigoarea

diagnozei.

CONSECINTA + IMPLICATIE PUG/RLU: Aceasti matrice devine principalul instrument de
fundamentare pentru ierarhizarea prioritatilor si pentru formularea strategiei de dezvoltare,

conectand direct diagnoza de propunerile de reglementare.
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Factori Interni
Puncte Tari (Strengths):

1. S1: Resursa funciara agricola si
viticola semnificativa (1.661 ha total,
din care 286 ha vie), reprezentand

principalul activ productiv al comunei.

2. S2: Pozitie geografica strategica, cu
proximitate fatd de polul urban Dragasani
(7 km) si acces la reteaua de transport
nationala (DN 67 B).

3. S3: Cadru natural si peisagistic
valoros, cu potential pentru dezvoltarea

turismului si cresterea calitatii locuirii.

4. S4: Patrimoniu cultural si istoric
(ex: Biserica de lemn "Sf. Voievozi"), ce
poate constitui o baza pentru turismul

cultural.

5.S5: Nucleu antreprenorial existent,
indicand prezenta unor firme reziliente, in

special in sectorul transporturilor.
Puncte Slabe (Weaknesses):

1. W1: Deficit major de infrastructura
tehnico-edilitara, o bariera critica pentru

orice noua investitie.
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Factori Externi

Oportunitati (Opportunities):

1. O1: Cresterea pietei pentru produse
agricole locale, traditionale si ecologice,
oportunitate majora pentru valorificarea

superioara a resursei agricole (S1).

2. 02: Dezvoltarea turismului rural si
tematic (viticol), oportunitate de a capitaliza

pe cadrul natural (S3) si patrimoniul cultural
(S4).

3. 03: Acces la finantari nerambursabile
(PNRR, programe europene), oportunitate
esentiala pentru a acoperi deficitul de

infrastructura (W1i).

4. 04: Functionarea ca hinterland
logistic si rezidential pentru Dragasani,
valorificand pozitia geografica (S2) pentru a

atrage functiuni complementare.

Amenintari (Threats):

1. T1: Concurenta economica regionala,
care poate marginaliza producatorii locali

neorganizati.
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Factori Interni

2. W2: Economie sub-specializata si
dependenta de sectorul primar, cu
valoare adaugata redusa si vulnerabilitate

structurala.

3. W3: Declin demografic si deficit de
forta de munca calificata, amenintand

sustenabilitatea pe termen lung.

4. W4: Riscuri naturale semnificative
(alunecari de teren, inundatii), impunand
constrangeri severe asupra dezvoltarii

teritoriale.

5. W5: Lipsa datelor funciare si
economice sistematizate, o bariera
administrativa majora pentru planificare si

investitii.
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Factori Externi

2. T2: Impactul schimbarilor climatice
(seceta, ploi torentiale), care exacerbeaza
riscurile naturale (W4) si afecteaza agricultura
(S1).

3. T3: Presiunea imobiliara necontrolata,
cu riscul de a pierde terenuri agricole valoroase

(S1) prin extinderea haotica a intravilanului.

4. T4: Persistenta declinului demografic
la nivel regional, o tendinta care poate anula
eforturile de dezvoltare prin lipsa resursei

umane (W3).

Analiza interactiunilor din aceastd matrice fundamenteaza ierarhizarea prioritatilor. Corelarea

Punctului Tare S1 (resursa viticola) cu Oportunitatea O2 (turismul viticol) si Amenintarea T3

(presiunea imobiliara) impune protejarea activa a acestui peisaj ca o prioritate strategica. Similar,

corelarea Punctului Slab W1 (deficit de infrastructura) cu Oportunitatea O3 (fonduri europene) si

Amenintarea T4 (declin demografic) arata ca investitiile in utilitati sunt o conditie esentiala pentru

a face comuna atractiva si a stabiliza populatia.

17.3. Ierarhizarea finala a problemelor si a prioritatilor strategice

pentru PUG

CONSTATARE FACTUALA: Resursele financiare, administrative si de timp ale comunei sunt

limitate, impunand o ierarhizare stricta a interventiilor pentru a maximiza impactul.
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PROBLEMA CLARA: Dupi finalizarea analizei SWOT, este necesard traducerea complexititii
diagnozei intr-un plan de actiune focalizat, care sa adreseze mai intdi problemele critice ce

blocheaza dezvoltarea.

CONSECINTA + IMPLICATIE PUG/RLU: PUG-ul nu poate fi o simpli listd de dorinte, ci trebuie
sa defineasca un set de prioritati strategice, ierarhizate, care vor beneficia de atentie si resurse in
prima etapa de implementare. Aceasta ierarhizare ofera o foaie de parcurs clara pentru

administratia locala.

Prioritatea 1 (CRITICA): Rezolvarea deficitului de infrastructuri tehnico-edilitari si

clarificarea cadrului funciar.

- Justificare: Aceasta este o problema criticd deoarece deficitul de infrastructura (W1) si
incertitudinea funciara (W5) blocheaza aproape orice oportunitate de dezvoltare (01, O2,
O4) si fac comuna neatractiva, accentuand amenintarea declinului demografic (T4). Fara

rezolvarea acestei pre-conditii, celelalte prioritati raman teoretice.
+ Implicatii PUG/RLU:

1. Mandatarea, prin HCL de aprobare a PUG, a realizarii in termen de 18 luni a unui Master Plan

de Infrastructura si a unui Registru GIS al terenurilor.

2. Corelarea tuturor propunerilor de extindere a intravilanului cu o etapizare clara a investitiilor

in utilitati, definita in Master Plan.

3. Introducerea in RLU a unor stimulente urbanistice pentru dezvoltatorii care co-finanteaza

lucrarile de infrastructura.

Prioritatea 2 (MAJORA): Crearea cadrului spatial pentru specializare inteligenta si

diversificare economica.

« Justificare: Aceasta este o prioritate majora deoarece riaspunde direct problemei
dependentei de sectorul primar (W2), valorificand in acelasi timp principalele puncte forte
(S1, S2) si oportunitati (01, O2, O4). Este motorul principal pentru crearea de valoare

adaugata si de locuri de munca.
« Implicatii PUG/RLU:

1. Delimitarea explicita pe plansele de reglementare a noilor UTR-uri economice: ZAL (Zona

Activitati Logistice), PAAL (Procesare Agro-Alimentara) si ATR (Agroturism).

2. Elaborarea in RLU a unor profiluri functionale si regimuri tehnice detaliate si stimulative pentru

aceste noi zone.
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3. Protejarea strictd, prin RLU, a perimetrelor viticole si a peisajului cultural, ca resursa

fundamentala pentru specializarea in turism.

Prioritatea 3 (SECUNDARA, dar NECESARA): Gestionarea riscurilor naturale si

protectia mediului.

« Justificare: Desi poate parea secundara fata de dezvoltarea economica, aceasta prioritate
este necesara pentru a asigura sustenabilitatea pe termen lung. Ignorarea riscurilor naturale
(W4), amplificate de schimbarile climatice (T2), poate duce la pierderi economice si umane

semnificative, anuland orice progres.
« Implicatii PUG/RLU:

1. Transpunerea obligatorie in plansa de reglementari a zonelor de risc (inundatii, alunecari de

teren) delimitate prin studiile de fundamentare de specialitate.

2. Instituirea prin RLU a unor interdictii totale sau a unor conditionari tehnice severe pentru orice

tip de constructie in aceste perimetre.

3. Definirea de zone tampon si coridoare ecologice pentru a proteja resursele de apa si

biodiversitatea.

Aceste trei prioritdti formeazd nucleul strategic al noului Plan Urbanistic General. Ele sunt
interdependente: infrastructura (P1) creeazd conditiile pentru dezvoltare economica (P2), iar
ambele trebuie sd respecte constrangerile de mediu (P3). Diagnoza integrata, finalizata prin
aceastd ierarhizare, incheie etapa analiticd a PUG. Intregul efort de planificare care va urma, de la
elaborarea RLU la definirea proiectelor, trebuie sa fie constant raportat la aceste prioritati
strategice, asigurand astfel o dezvoltare coerentd, sustenabild si fundamentatd pentru comuna

Creteni.
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