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DIAGNOSTICUL GENERAL SI PROSPECTIV

1.1 INTRODUCERE SI METODOLOGIE

Acest studiu constituie diagnoza generala si prospectiva pentru Planul Urbanistic General (PUG)
al comunei Creteni, fiind un document de sinteza care consolideaza analizele a 15 studii de
fundamentare sectoriale, conform documentelor contractuale. Rolul sdau fundamental este de a
crea o imagine completa si multicriteriala a starii actuale a teritoriului, identificand
disfunctionalitatile, potentialul nevalorificat si constrangerile care vor modela viitoarea dezvoltare.
Documentul functioneaza ca fundament analitic pentru constructia viziunii strategice si a

aparatului de reglementare al noului PUG, raspunzand la trei intrebari critice:
1. Care sunt provocarile majore ale comunei?;
2. Care sunt oportunitatile de dezvoltare neexploatate?;

3. Cum pot fi armonizate interesele divergente, precum dezvoltarea economica si protectia
mediului? Acest capitol stabileste cadrul conceptual si normativ al intregii lucrari, asigurand

o baza solida pentru deciziile ulterioare.

Metodologia utilizatd se aliniaza la prevederile Legii nr. 350/2001 privind amenajarea teritoriului
si urbanismul si ale ghidului GP038/99, adoptand o abordare integrata. Procesul a implicat trei

directii principale de cercetare:

A. analiza si sinteza documentelor de planificare strategica si a studiilor de fundamentare
existente, inclusiv Strategia de Dezvoltare Economico-Sociala a comunei Creteni, judetul

Valcea 2021-2027;

B. corelarea datelor cantitative din surse oficiale, precum cele de la Institutul National de
Statistica (INS) si Agentia Nationald de Cadastru si Publicitate Imobiliara (ANCPI), cu

analize calitative si perceptii ale actorilor locali, colectate prin consultare publica;

C. transpunerea concluziilor intr-un format spatializat, prin cartografierea problemelor si a

potentialului in sistem GIS.

Ipoteza de lucru fundamentala este ca doar o diagnoza integratd, care depaseste analiza strict
sectoriald, poate fundamenta decizii coerente si durabile. Limitele acestei abordari sunt
determinate de gradul de actualitate si completitudine al datelor din studiile sursa, aspecte care

vor fi marcate transparent pe parcursul documentului.
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1.2. Scopul, Obiectivele si Rolul Diagnozei Integrate

Scopul precis al acestei diagnoze integrate este dublu. Constatarea factuala este ca planificarea
urbanisticd moderna necesita o fundamentare riguroasa a deciziilor. Problema clara este riscul ca
un PUG si fie un document teoretic, decuplat de realitatile din teren, avand drept consecinta un
set de reglementari inaplicabile. Implicatia directa pentru acest studiu este, in primul rand,
realizarea unei evaluari complete a situatiei existente in teritoriul administrativ al comunei
Creteni, prin consolidarea si corelarea concluziilor din cele 15 studii de fundamentare. In al doilea
rand, scopul este de a traduce aceastd analizd intr-un set de concluzii operative care sa

fundamenteze direct trei componente esentiale ale noului PUG:
A. viziunea strategica de dezvoltare teritoriala;

B. setul de reglementari urbanistice care vor forma Regulamentul Local de Urbanism
(RLU);

C. portofoliul de proiecte prioritare de investitii publice.

Diagnoza devine astfel instrumentul esential care leaga faza de cunoastere de cea de propunere.

Obiectivele specifice ale diagnozei asigura o tranzitie logica de la analiza la strategie. Primul
obiectiv consta in identificarea si ierarhizarea disfunctionalitatilor majore care afecteaza calitatea
vietii, cu un scor de prioritate calculat pe baza a trei criterii: Urgenta, Impact si Fezabilitate. Al
doilea obiectiv este cartografierea in sistem GIS a zonelor cu potential de dezvoltare (agroturism,
logistica), a celor supuse riscurilor naturale, precum alunecarile de teren, si a conflictelor de
utilizare a terenului. Un al treilea obiectiv major este evaluarea critica a PUG-ului anterior, a carui
valabilitate a fost prelungita prin HCL 46/29.09.2022, pentru a extrage lectii invatate. Obiectivul
transversal este stabilirea unui cadru decizional bazat pe date (evidence-based), care sa permita
evaluarea obiectiva a viitoarelor propuneri. Aceste obiective contribuie la rolul fundamental al
diagnozei: documentul cheie care legitimeaza si justifica fiecare decizie de planificare din cadrul
noului PUG.

Rolul diagnozei integrate in arhitectura procesului de elaborare a PUG este central. Aceasta
functioneazd ca un "filtru de realitate", asigurand cd propunerile sunt raspunsuri calibrate la

problemele concrete ale teritoriului. Diagnoza indeplineste patru functii critice:

1. Functia de sinteza, prin care date eterogene din domenii precum geotehnica, sociologie,

economie si mobilitate sunt aduse la un numitor comun;
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2. Functia de prioritizare, prin care problemele identificate sunt clasificate in functie de

urgenta si impact, permitand alocarea eficienta a resurselor;

3. Functia de fundamentare, care ofera baza factuald si argumentatia necesara pentru a

sustine legal si tehnic fiecare reglementare propusa in RLU;

4. Functia de comunicare, traducand complexitatea tehnica a analizelor intr-un limbaj
accesibil pentru procesul de consultare publicd, in vederea construirii unui consens in jurul

viziunii de dezvoltare.

1.2. Cadrul Metodologic si Sursele de Date

Cadrul metodologic utilizat, conform Legii 350/2001 si Ghidului GP038/99, este structurat in
patru etape. Prima etapa a constat in inventarierea documentelor relevante, incluzand cele 15
studii de fundamentare, Planul de Amenajare a Teritoriului Judetean Valcea si datele statistice
oficiale. A doua etapa a fost dedicata extragerii si normalizarii indicatorilor cheie, transformand
datele brute in concluzii operative. A treia etapa, de sintezd, a implicat corelarea inter-sectoriala a
datelor in sistem GIS pentru a identifica zone de conflict, sinergii potentiale si areale cu
vulnerabilitate cumulata, avand ca instrument central analiza SWOT integrata. Etapa finala a
constat in transpunerea concluziilor in trei harti de sinteza (disfunctionalitati, conflicte, potential)

si intr-o matrice de prioritizare a interventiilor, care constituie baza pentru strategia PUG.

Sursele de date care fundamenteaza aceastd diagnoza acopera intregul spectru de domenii
relevante. Sursele primare sunt setul de 15 studii de fundamentare elaborate pentru acest PUG,

acoperind domenii precum:
A. suport teritorial (studiu geotehnic, studiu hidrologic, actualizare topo);
B. mediu si riscuri (studiu de mediu, studiu de inundabilitate);
C. socio-economic (studiu demografic, studiu economic);
D. infrastructura si mobilitate (studiu de trafic, studiu edilitar);
E. patrimoniu si peisaj (studiu istoric, studiu peisagistic).

A doua categorie de surse este formata din documente strategice de rang superior, precum Planul
de Amenajare a Teritoriului Judetean Valcea si Strategia de Dezvoltare Regionala Sud-Vest
Oltenia. A treia categorie include date statistice oficiale de la Institutul National de Statistica si

Agentia Nationala de Cadastru si Publicitate Imobiliara. Rezultatele procesului de consultare
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publicd constituie o sursad de date calitative esentiala pentru intelegerea perceptiilor comunitatii

locale.

Principiul de baza in gestionarea datelor este transparenta si trasabilitatea. Constatarea factuala
este ca fiecare afirmatie din diagnoza este ancorata intr-o sursa de date identificabila. Problema
clara este posibilitatea discrepantelor intre surse, ceea ce implica aplicarea principiului prudentei:
in caz de contradictii, se adoptd scenariul cel mai restrictiv sau se semnaleazd necesitatea unor
investigatii suplimentare. De exemplu, in delimitarea zonelor de risc, s-a utilizat limita cea mai
extinsa rezultata din studii. Toate datele spatiale au fost integrate intr-o baza de date GIS unitara,
in sistem de proiectie national Stereo 770, pentru a permite analizele de suprapunere si a asigura
compatibilitatea cu plansele PUG. Aceasta abordare garanteaza ca diagnoza este un document

robust si verificabil.

1.3. Structura Documentului si Modul de Utilizare

Documentul este structurat in 12 capitole principale, pentru a ghida cititorul de la contextul
general la sinteza strategica. Constatarea este ca o structura logica este esentiala pentru un
document de aceasta anvergurd. Problema este riscul ca cititorul sa se piarda in detalii, consecinta
fiind o structura secventiala: dupa acest capitol introductiv, capitolele 2 si 3 analizeaza cadrul de
planificare supra-local si evalueaza PUG-ul existent. Urmeaza capitolele de sinteza sectoriala (4-
8), care consolideaza concluziile studiilor de fundamentare pe domenii majore: cadru natural,
infrastructura, patrimoniu, socio-economic si consultare publicd. Toate analizele converg in
capitolul 9 (Analiza SWOT integrata), care fundamenteaza ierarhizarea problemelor in capitolul

10.

Partea finald a documentului este operationald. Constatarea este necesitatea de a vizualiza si
operationaliza concluziile. Problema este cum sa se treaca de la text la actiune. Consecinta este ca
capitolul 11, "Cartografierea problemelor", transpune analiza in harti de sinteza, iar capitolul 12,
"Criterii fundamentale pentru decizia strategica", defineste principiile directoare pentru
elaborarea propunerilor. Fiecare capitol este conceput pentru a fi citit atat independent, cat si in
secventd. Anexele documentului contin lista completd a studiilor de fundamentare, matricea

SWOT detaliata si alte materiale suport.

Modul de utilizare a diagnozei este multiplu: pentru echipa de elaborare, este instrumentul de
lucru fundamental; pentru administratia publicd, reprezintda o "radiografie" a comunei; pentru

avizatori, ofera justificarea si transparenta necesare; iar pentru publicul larg, serveste ca sursa de
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informare obiectivd. Constatarea este cd fiecare concluzie este formulatd pentru a permite
verificarea sursei, asigurdand un grad inalt de auditabilitate. Implicatia este ca PUG-ul se

construieste pe un fundament de incredere, esential pentru legitimitatea sa.
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2. SINTEZA CADRULUI STRATEGIC SI DE PLANIFICARE

Dezvoltarea comunei Creteni este direct conditionatd de cadrul de planificare supra-local, care
stabileste constrangeri imperative si oportunitati strategice. Legea nr. 350/2001 impune o corelare
ierarhica strictd, subordonand Planul Urbanistic General (PUG) documentelor de rang superior.
Ignorarea acestora conduce la un document neavizabil, inaplicabil si la blocaje administrative.
Acest capitol fundamenteaza reglementarile PUG pe trei paliere ierarhice: A) constrangerile
directoare din Planul de Amenajare a Teritoriului Judetean (PATJ) Valcea; B) oportunitatile
definite de strategiile de dezvoltare regionala (Sud-Vest Oltenia), nationala (PNRR) si europeana

(Agenda Teritoriald 2030); si C) impactul proiectelor de infrastructura majora.

Metodologia a constat in extragerea si interpretarea prevederilor cu aplicabilitate directa asupra
teritoriului comunei Creteni, identificand coridoare de transport, arii protejate, axe de finantare si
politici de coeziune. Fiecare concluzie este formulati ca o conditionare clara pentru PUG,
eliminand interpretarile speculative. Astfel, se stabileste cadrul normativ si strategic in care se va

inscrie dezvoltarea viitoare a localitatii.

2.1. Planul de Amenajare a Teritoriului Judetean (PATJ) si
Constrangerile Supra-locale

PATJ Valcea, ca document director conform Legii nr. 350/2001, impune constrangeri care trebuie
obligatoriu integrate in reglementarile noului PUG. O problema de metodologie este transpunerea
riguroasa a acestor constrangeri de la scara strategica (1:100.000) la cea operationala a PUG
(1:5.000), o omisiune conducand la invalidarea juridicA a documentatiei. Constrangerile

imperative sunt:

1. Protejarea coridoarelor ecologice si a ariilor naturale, prin restrictii severe de construire

si regim de avizare special;

2. Instituirea de zone de protectie si servitute pentru infrastructura majora (drumuri

nationale/judetene, retele magistrale energetice), care limiteaza dezvoltarea in proximitate;

3. Interzicerea sau conditionarea stricta a extinderii intravilanului pe terenurile agricole de

calitatea I si a II-a si in zonele de protejare a resurselor de apa.

Pe langa constrangeri, PATJ Valcea defineste si oportunitati strategice, prin incadrarea comunei

Creteni intr-o arie functionald cu potential agroturistic si viticol, ca parte a zonei de influenta a
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polului de dezvoltare Municipiul Dragdsani. Fara o abordare proactiva, aceste oportunitati raman

declarative. Implicatia pentru PUG este de a operationaliza aceste directii prin:
A. consolidarea rolului agricol, cu accent pe viticultura;
B. dezvoltarea turismului rural, prin valorificarea patrimoniului local;
C. modernizarea infrastructurii de transport pentru o mai buna conectivitate regionala.

Aceste directii se vor transpune in PUG prin crearea unor Unitati Teritoriale de Referinta (UTR-

uri) cu reglementari specifice si prin alocarea de terenuri pentru functiunile aferente.

Diferenta de scara dintre PATJ si PUG impune PUG-ului rolul de instrument de "translatare".
Constatarea este ca PATJ defineste directii generale, in timp ce PUG stabileste reguli la nivel de
parceld. Consecinta este necesitatea unor studii de fundamentare locale (ex: studiu de
biodiversitate) pentru a delimita cu exactitate perimetrele mentionate generic in PATJ. Implicatia
pentru PUG este cad acesta trebuie sa contind atat preluarea integrala a constrangerilor, cat si
instrumentele (UTR-uri, conditiondri pentru studii de specialitate) prin care aceste constrangeri
generale sunt detaliate si aplicate eficient la nivel local, asigurand astfel coerenta si legalitatea

planificarii.

2.2, Corelarea cu Strategiile de Dezvoltare Regionale si Nationale

Agenda Teritoriala 2030 impune PUG-ului comunei Creteni integrarea a doua obiective majore: o
"Europa Justa" si o "Europa Verde". Traducerea acestor concepte in reglementari concrete este
obligatorie. Obiectivul "Europa Justa" se transpune la nivel local prin planificare policentricd, cu
investitii prioritare in infrastructura satelor periferice pentru a reduce disparitatile teritoriale.
Obiectivul "Europa Verde" se materializeaza prin evaluarea fiecarei propuneri de dezvoltare
(extindere intravilan, proiecte de infrastructura) din perspectiva contributiei la neutralitatea
climatica si protejarea biodiversitatii. Solutiile care cresc coeziunea sociala si reduc impactul

asupra mediului vor fi prioritizate.

Strategia de Dezvoltare Regionala Sud-Vest Oltenia defineste oportunitati concrete pentru comuna

Creteni prin trei directii prioritare de finantare:
viticole;

2. dezvoltarea turismului, prin valorificarea patrimoniului;
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3. imbunatatirea conectivitatii rutiere si digitale.

PUG-ul trebuie sa transforme aceste oportunitati in proiecte bancabile. De exemplu, pentru a
accesa fonduri pentru turism, PUG-ul va delimita zone cu potential turistic, va stabili reglementari
clare pentru constructia de pensiuni care sa respecte specificul local si va propune trasee tematice
precum "Drumul Vinului". PUG-ul devine astfel un instrument strategic pentru atragerea de

fonduri.

Politica nationala de coeziune teritoriala, reflectata in programe operationale precum Planul
National de Redresare si Rezilientd (PNRR), conditioneaza finantarea proiectelor locale de
alinierea la obiectivele nationale. Conditionalitatile vizeaza dezvoltarea policentrica (consolidarea
relatiilor cu centrul polarizator Dragasani) si tranzitia justa. Concluzia pentru PUG este ca acesta
trebuie sa functioneze ca un portofoliu de proiecte prioritare aliniate la aceste strategii. Doar prin
definirea clara a unor proiecte mature (parc agro-industrial, centru de servicii sociale, reabilitare
infrastructurda), comuna va putea atrage finantari externe. PUG-ul devine, astfel, principalul

vehicul pentru a transforma strategiile de rang superior in realitate la nivel local.

2.3. Proiecte de Infrastructura de Interes National cu Impact Local

Planul de amenajare a teritoriului national (Legea nr. 363/2006) nu indica, la data elaborarii,
coridoare de autostrada sau drum expres care sa traverseze direct teritoriul comunei Creteni. Cu
toate acestea, impactul infrastructurii majore este si indirect. Modernizarea DN 67B si a altor
drumuri din judetul Valcea imbunatiteste accesibilitatea generald, crescand atractivitatea
economica a localitatii. Implicatia pentru PUG este de a anticipa si gestiona efectele secundare,
precum cresterea traficului de tranzit si presiunea imobiliard. Masurile de control obligatorii

includ:

A. reglementari stricte de construire in proximitatea drumurilor nationale si judetene,

impunand retrageri mai mari;
B. interzicerea acceselor directe necontrolate la aceste drumuri.

In domeniul infrastructurii energetice, teritoriul comunei poate fi afectat de proiecte de interes
national privind transportul de gaze naturale sau energie electricd, care genereaza coridoare de
protectie si siguranta cu restrictii severe de construire. Omiterea preludrii acestor coridoare in PUG
blocheaza dezvoltarile ulterioare si creeaza riscuri de siguranta. Implicatia este obligatia de a

verifica existenta acestor coridoare prin avize de la operatorii de retele. In cazul in care acestea
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existd sau sunt planificate, PUG-ul le va prelua integral in plansele de reglementéri ca Zone cu

Reglementari Suplimentare (ZRS), instituind servitutile legale aferente.

Sinteza impactului proiectelor de infrastructura supra-locala releva o dubld implicatie pentru PUG
Creteni: pe de o parte, o oportunitate legata de cresterea accesibilitatii, ce trebuie valorificata prin
politici locale de atragere a investitiilor; pe de alta parte, constrangeri severe generate de
coridoarele tehnice. Verdictul pentru faza de propunere a PUG este clar: este necesara o abordare
proactiva, care nu doar preia pasiv constrangerile, ci si capitalizeaza oportunitatile. Acest lucru se
realizeaza prin delimitarea unor noi zone economice in proximitatea nodurilor de transport
modernizate si prin politici de marketing teritorial, asigurand totodata ca noile strategii nu repeta

erorile identificate 1n auditul PUG-ului existent.
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3. SINTEZA AUDITULUI PUG EXISTENT

Evaluarea critica a Planului Urbanistic General (PUG) anterior, a carui valabilitate a fost prelungita
prin HCL 46/29.09.2022, este o diagnoza operationala care distileaza lectiile invatate din aplicarea

sa. Analiza urmareste trei axe principale:
A. gradul de implementare efectiva a viziunii si a obiectivelor strategice;
B. coerenta si impactul documentatiilor de urbanism subsecvente (PUZ/PUD) aprobate;

C. identificarea disfunctionalitatilor generate de reglementarile care s-au dovedit neclare,

inadecvate sau generatoare de blocaje administrative, pentru a preveni repetarea erorilor.

Metodologia de audit s-a bazat pe o analiza comparativa intre prevederile documentatiei aprobate
si realitatea teritoriala actuala, utilizand ca surse evidentele de autorizatii de construire emise,
documentatiile PUZ/PUD avizate si datele statistice oficiale. Acest demers este esential pentru a
asigura ca noul PUG nu va fi doar un document actualizat, ci unul mai relevant, mai eficient si mai

bine adaptat la nevoile reale ale comunei Creteni.

3.1. Grad de Implementare a PUG Existent

CONSTATARE FACTUALA: Auditul PUG-ului existent releva o aplicare partiald si neuniformsa

a obiectivelor strategice initiale, cu un procent estimat sub 30% de tinte atinse integral.

PROBLEMA CLARA: Existi o decuplare sistemicd intre viziunea de dezvoltare declarati si
capacitatea administrativa de a o transpune in proiecte concrete, finantate si executate.
CONSECINTA: Dezvoltarea comunei a fost preponderent reactivdi, ghidati de oportunitati
punctuale, nu de o strategie coerentd, ducand la o ratare a tintelor in domenii cheie precum

modernizarea infrastructurii si protectia mediului.

IMPLICATIE PENTRU PUG: Noul PUG trebuie sa fie dublat de un plan de actiune riguros, cu
proiecte prioritizate, surse de finantare identificate (ex: PNRR) si responsabilitati clare, pentru a
evita un nou esec de implementare. Obiectivele privind modernizarea infrastructurii rutiere au fost
realizate intr-o proportie nesatisficitoare, afectind direct atractivitatea economici. In contrast,
un succes notabil a fost inregistrat in extinderea retelei de alimentare cu apa. Obiectivele legate de
protectia mediului si crearea de spatii verzi au avut un grad de implementare redus, ceea ce impune
integrarea unor conditionalitati de mediu stricte in noul Regulament Local de Urbanism (RLU).

Neindeplinirea obiectivelor legate de dezvoltarea serviciilor publice a contribuit la accentuarea
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decalajului calitatii vietii intre sate, impunand o abordare policentricd in noul PUG, cu investitii

directionate catre zonele deficitare.

CONSTATARE FACTUALA: Conformitatea dezvoltirilor recente cu prevederile PUG-ului in
vigoare prezinta inconsecvente; analiza unui esantion de autorizatii de construire arata ca, desi
majoritatea respecta formal reglementarile de baza (POT, CUT, regim de inaltime), spiritul

planului a fost frecvent eludat.

PROBLEMA CLARA: Utilizarea excesivi a derogirilor prin PUZ-uri si PUD-uri a fragmentat

viziunea unitara a planului.

CONSECINTA: S-a generat o dezvoltare teritoriald "in petice”, cu incompatibilititi functionale si
o presiune crescutd asupra infrastructurii existente. Un exemplu concret este situatia din
KILO_CAROUL [x07, Y05], unde un PUZ aprobat a permis constructia de imobile cu regim

superior celui prevazut in PUG, depasind capacitatea retelelor edilitare.

IMPLICATIE PENTRU PUG: Noul RLU trebuie sa contina reguli mult mai stricte si mai putin
interpretabile privind derogarile, precum si un mecanism de monitorizare post-autorizare eficient.
Nerespectarea prevederilor privind asigurarea spatiilor verzi si a locurilor de parcare a dus la o
densificare nesustenabila. Aceasta situatie impune o definire clara a conditiilor in care elaborarea
unui PUZ este justificata, pentru a preveni utilizarea acestuia ca instrument de eludare a regulilor

generale.

3.2. Analiza PUZ/PUD-urilor Aprobate

CONSTATARE FACTUALA: Un numir semnificativ de documentatii de urbanism subsecvente
(PUZ/PUD) au fost aprobate in perioada de valabilitate a PUG-ului existent, avand un impact

major asupra configuratiei teritoriale.

PROBLEMA CLARA: O proportie ridicatd dintre aceste documentatii a fost initiatd cu scop
derogatoriu, vizand modificarea regimului functional, a indicatorilor urbanistici sau a regimului

de inaltime stabilit prin PUG.

CONSECINTA: S-a produs o erodare treptati a coerentei PUG-ului, care din instrument strategic
a devenit o simpla referinta, amendata punctual, facilitand interese imobiliare pe termen scurt in
detrimentul unei viziuni pe termen lung. Un exemplu relevant este un PUZ care a permis
transformarea unei suprafete extinse dintr-o functiune agricold intr-una rezidentiala, fara o

analiza suficienta a impactului asupra traficului si a necesarului de dotéari publice.
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IMPLICATIE PENTRU PUG: Este necesar sa se consolideze rolul strategic al PUG-ului. O
parte dintre PUZ-uri au avut un rol pozitiv, detaliind prevederile pentru proiecte de utilitate
publica (extinderea retelei de canalizare, construirea unei gradinite). Totusi, predominanta PUZ-
urilor derogatorii evidentiaza o slabiciune a PUG-ului initial, ale carui reglementari fie au fost prea

rigide, fie nu au anticipat corect dinamica dezvoltarii.

CONSTATARE FACTUALA: Regulamentele Locale de Urbanism (RLU) aferente acestor PUZ-

uri prezinta o eterogenitate problematica, atat ca structuri, cat si ca calitate, fira un format unitar.

PROBLEMA CLARA: Se manifesti prin definitii neclare ale termenilor, indicatori urbanistici
definiti ambiguu si lipsa unor prevederi clare privind spatiile verzi sau parcajele. in unele RLU-uri,

notiunea de "spatiu verde" includea alei betonate, o practica ce contravine legislatiei.

CONSECINTA: O alti disfunctionalitate este lipsa de corelare a prevederilor RLU cu studiile de
fundamentare, in special cu cel geotehnic, aprobandu-se regimuri de construire in zone cu risc la
aluneciri de teren fara a se impune masuri de siguranta. Rezultatul este un risc crescut pentru

siguranta constructiilor.

IMPLICATIE PENTRU PUG: Noul PUG trebuie si fie insotit de un ghid metodologic pentru
elaborarea PUZ-urilor, care sa impuna un format standardizat pentru RLU si un set de cerinte

minime de calitate, asigurand coerenta si aplicabilitatea reglementarilor.

3.3. Disfunctionalititi si Lectii Invitate din Aplicarea Reglementirilor

CONSTATARE FACTUALA: Aplicarea in practici a Regulamentului Local de Urbanism (RLU)
aferent PUG-ului existent a relevat reglementari care au generat blocaje sau efecte contrare

intentiei.

PROBLEMA CLARA: Rigiditatea excesivd a zonificirii functionale nu a permis suficienti
flexibilitate si mixitate. Incadrarea unor zone extinse exclusiv ca UTR de locuinte a inhibat
dezvoltarea micilor servicii de proximitate (comert, cabinete medicale), fortand locuitorii sa

utilizeze autoturismul.

CONSECINTA: O crestere a traficului si o sciidere a calititii vietii. O alti reglementare
problematica a fost stabilirea unor retrageri fixe si uniforme, indiferent de specificul fronturilor

stradale, ceea ce a dus la o0 imagine urbana monotona.
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IMPLICATIE PENTRU PUG: Noul RLU trebuie sa fie un instrument flexibil, bazat pe principii
si performante, nu pe reguli dimensionale rigide. Este necesara introducerea conceptului de
"functiuni complementare admise" in cadrul UTR-urilor pentru a incuraja mixitatea functionala si

a crea cartiere mai vibrante.

CONSTATARE FACTUALA: Procesul de autorizare a constructiilor a relevat o coerenti redusa

intre RLU si realitatea din teren.

PROBLEMA CLARA: PUG-ul aprobat cu peste un deceniu in urmi nu a fost actualizat pentru a

reflecta dinamica proprietatii si a constructiilor, rezultand in harti de reglementari depasite.

CONSECINTA: Un numir mare de solicitiri care necesitau clarificari sau PUZ-uri, generand
intarzieri. Un exemplu este situatia zonelor foste agricole incluse in intravilan, unde RLU nu a
oferit reguli clare de parcelare si echipare edilitara, lasand loc dezvoltarilor haotice. Lipsa unui

sistem informatic integrat a ingreunat verificarea conformitatii.

IMPLICATIE PENTRU PUG: Lectia fundamentala este ca un PUG eficient este un sistem de
management teritorial. Noul PUG trebuie conceput ca o baza de date GIS dinamica si actualizabila,
care sa stea la baza unui sistem digital de emitere a documentelor urbanistice, asigurand
transparenta, eficientd si o aplicare corecta a reglementdrilor. Aceasta abordare va reduce

birocratia si va oferi un cadru predictibil pentru dezvoltarea viitoare a comunei Creteni.
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4. SINTEZA CADRULUI NATURAL SI A RISCURILOR

Acest capitol consolideaza analizele studiilor de fundamentare referitoare la cadrul natural, cu
scopul de a oferi o diagnoza integratid a constrangerilor si vulnerabilitatilor care modeleaza
dezvoltarea teritoriala a comunei Creteni. Analiza traduce datele tehnice intr-un set de
conditionari clare (permisiuni, restrictii, interdictii) care sa fundamenteze o dezvoltare sigura si
sustenabild. Se abordeaza succesiv conditiile geotehnice, riscurile hidrologice si geomorfologice,
vulnerabilitatea seismica, riscurile de natura antropica si resursele naturale care necesita un regim

de protectie.

Fiecare afirmatie este ancorata in surse de date verificabile, precum {"Strategia de Dezvoltare
Economico-Sociala a comunei Creteni, judetul Valcea 2021-2027,"Strategia de Dezvoltare
Economico-Sociala a comunei Creteni, judetul Valcea 2021-2027", si normativele tehnice in
vigoare. Aceasta abordare asigura ca fiecare concluzie este operabili si poate fi transpusa direct in

plansele de reglementari si in articolele din Regulamentul Local de Urbanism (RLU).

4.1. Construibilitate Geotehnica si Constrangeri ale Subsolului

CONSTATARE FACTUALA: Realizarea unui studiu geotehnic este obligatorie pentru a
fundamenta deciziile de planificare urbanistica, conform Legii nr. 575/2001 si Caietului de Sarcini.
Teritoriul comunei Creteni, situat in unitatea geomorfologica a Piemontului Getic, este caracterizat
de depozite geologice neogene si cuaternare (argile, nisipuri, pietrisuri), a caror componenta

influenteaza direct conditiile de fundare.

PROBLEMA CLARA: Existi o variabilitate a conditiilor geotehnice si o prezentd probabili a

unor zone cu o construibilitate redusa sau conditionata, in special in zonele colinare.

CONSECINTA: Ignorarea acestor constrangeri duce la degradari ale constructiilor (fisuri, tasiri)

si la declansarea fenomenelor de instabilitate.

IMPLICATIE PENTRU PUG: Este necesara transpunerea concluziilor studiului geotehnic intr-
o harta de zonare a construibilitatii (scara 1:5.000) care va delimita arealele cu diferite grade de

favorabilitate:
A. favorabile;
B. cu conditionari medii;

C. cu restrictii severe sau interdictie.
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Aceastd zonare, preluata ca Zona cu Reglementari Suplimentare (ZRS), va detalia in RLU conditiile

tehnice minime pentru autorizare.

O problema tehnica specifica este adancimea de inghet, estimata intre 0,60 si 0,70 metri.
Nerespectarea adancimii minime de fundare sub aceasta cota este o cauza frecventa a degradarii
constructiilor in mediul rural. Implicatia pentru PUG si RLU este de a transforma aceasta valoare
intr-o conditie obligatorie, explicit mentionata in regulament. Articolul dedicat conditiilor de

construire trebuie sa specifice clar adancimea minima de fundare.

Analiza geologica releva prezenta unor resurse de agregate minerale (nisipuri, pietrisuri), fira a le
localiza precis. Exploatarea necontrolata genereaza conflicte functionale, afecteaza peisajul si
creeaza probleme de mediu (poluarea apelor, praf), ducand la degradarea calitatii mediului.
Implicatia pentru PUG este necesitatea de a delimita perimetrele cu resurse minerale si de a stabili
un regim de reglementare clar. RLU va defini Unitati Teritoriale de Referinta (UTR-uri) specifice
pentru activitati extractive, impunand conditii stricte (distante minime, mod de exploatare,

obligativitatea refacerii ecologice).

4.2. Riscuri Hidrologice si Geomorfologice: Inundatii si Alunecari de
Teren

CONSTATARE FACTUALA: Teritoriul este traversat de paraul Pesceana, fiind mentionate
"inundatiile periodice" ca risc natural, provenind cel mai probabil din scurgeri torentiale de pe

versanti.

PROBLEMA CLARA: Lipseste o delimitare precisi a zonelor expuse la acest risc, iar autorizarea

constructiilor in zonele joase se face fara o evaluare corecta a vulnerabilitatii.
CONSECINTA: Risc real de pagube materiale si punere in pericol a vietii.

Conform Legii nr. 575/2001, este obligatorie delimitarea acestor zone pe baza unui studiu
hidrologic. Perimetrele rezultate vor fi preluate in PUG ca ZRS-uri cu regim de interdictie
temporara sau definitiva de construire. RLU va specifica tipurile de lucrari interzise si conditiile

pentru realizarea lucrarilor de protectie.

Alunecarile de teren reprezinta o amenintare majora, cauzata de precipitatii abundente si structura
geologica argiloasa, adesea accelerate de interventii antropice necorespunzatoare (despaduriri,
excavatii). Consecinta este o instabilitate crescuta a unor suprafete extinse. Implicatia pentru PUG

este obligativitatea de a realiza o harta de hazard la alunecéri de teren, pe baza studiului geotehnic,
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clasificand teritoriul dup# gradul de risc (ridicat, mediu, scizut). In RLU, aceste zone vor fi tratate

cu maxima rigurozitate:
A.1n zonele cu risc ridicat, se va institui interdictie de construire;
B. in zonele cu risc mediu, construirea va fi conditionata de studii geotehnice aprofundate.

Interactiunea dintre riscurile hidrologice si cele geomorfologice creeaza un efect de cascada, unde
apele de siroire contribuie la eroziunea solului si la declansarea alunecarilor. Implicatia pentru
PUG este necesitatea unei abordari integrate, actionand asupra cauzelor. PUG trebuie sa contina
prevederi pentru protejarea si extinderea vegetatiei forestiere de pe versanti, care are un rol crucial
in stabilizarea terenului. RLU poate introduce reglementari privind interzicerea defrisarilor in
perimetrele sensibile si poate conditiona lucrarile agricole de implementarea unor practici de

conservare a solului.

4.3. Vulnerabilitate Seismica si Riscuri Antropice

CONSTATARE FACTUALA: Teritoriul comunei Creteni se incadreazi intr-o zoni seismici de
calcul caracterizata de o acceleratie a terenului de ag = 0,16g si o perioada de colt Tc = 0,7 secunde

(Normativul P100), corespunzand unui grad de risc moderat spre ridicat.

PROBLEMA CLARA: Vulnerabilitatea principali este legati de fondul construit existent, o parte

semnificativa a cladirilor fiind vechi si posibil neconforme cu normele antiseismice actuale.
CONSECINTA: Riscul de avarii structurale extinse in cazul unui cutremur major.

IMPLICATIE PENTRU PUG: PUG-ul trebuie sa initieze un program de evaluare a
vulnerabilitdtii seismice a cladirilor publice (scoald, primarie) si sd propuna un plan de prioritizare
a lucrarilor de consolidare. Pentru constructiile noi, RLU trebuie sd reafirme cu strictete

obligativitatea respectarii integrale a normativului P100.

Pe langa riscurile naturale, trebuie identificate si riscurile antropice, precum poluarea de la ferme
zootehnice, riscuri de incendiu sau explozie la depozite, sau riscuri generate de transportul de
substante periculoase pe DN 67B. Problema este ca aceste riscuri sunt adesea subestimate.
Consecinta poate fi amplasarea functiunilor sensibile (locuinte, scoli) in proximitatea surselor de
risc. Implicatia pentru PUG este necesitatea de a realiza un inventar al obiectivelor cu potential de
risc si de a stabili, conform legislatiei, zone de protectie si distante de siguranta. Aceste zone vor fi
transpuse in PUG ca ZRS-uri, cu interdictii sau restrictii clare de construire, asigurand separarea

functiunilor incompatibile.
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4.4. Sinteza Resurselor Naturale si a Zonelor Protejate

CONSTATARE FACTUALA: Teritoriul comunei Creteni dispune de resurse naturale valoroase,
incluzand terenurile agricole (1.661 ha) cu potential viticol, fondul forestier de silvostepa si reteaua

hidrografica a paraului Pesceana.

PROBLEMA CLARA: In absenta unui regim de protectie, aceste resurse sunt vulnerabile la
degradare prin extinderea necontrolatd a intravilanului, poluare sau management

necorespunzator.
CONSECINTA: Pierderea sustenabilititii pe termen lung a comunei.

IMPLICATIE PENTRU PUG: Este necesara instituirea unui regim de protectie activa a
resurselor. RLU va delimita clar terenurile agricole care se exclud de la construire, va proteja

trupurile de padure si va institui zone de protectie de-a lungul cursurilor de apa.

Caietul de Sarcini impune integrarea in documentatie a suprafetelor cu regim special de protectie,
inclusiv reteaua de arii protejate Natura 2000. Problema la acest stadiu este lipsa unei confirmari
oficiale privind existenta unor astfel de situri pe teritoriul comunei. Omiterea lor ar genera
neconformitatea PUG cu legislatia de mediu. Implicatia pentru PUG este obligativitatea de a obtine
date oficiale de la Agentia pentru Protectia Mediului Valcea. Dacd acestea existd, ele trebuie
transpuse cu exactitate pe plansele de reglementari, iar RLU va prelua integral masurile de

management si restrictiile impuse.

Sinteza cadrului natural si a riscurilor demonstreaza ca teritoriul comunei este un sistem complex,
cu un echilibru fragil intre potential si vulnerabilitate. Concluzia generala este ca dezvoltarea
viitoare trebuie sa fie, inainte de toate, o dezvoltare adaptata la constrangerile naturale. Aceasta
concluzie face o tranzitie fireascd spre capitolul urmator, dedicat infrastructurii si mobilitatii,
deoarece orice retea tehnica sau de transport trebuie proiectata si amplasata astfel incat sa evite
zonele de risc si sa nu degradeze resursele naturale. Astfel, harta constrangerilor naturale devine

planul de baza peste care se va suprapune proiectarea retelelor de infrastructura.

23
Planul National
de Redresare si Rezilienta

Finantat de
Uniunea Europeand
NextGenerationEU




ACUM,AICI,
DOAR IMPREUNA,
CONSTRUIM VIITORUL

NOW, HERE,
TOGETHER,
'WE BUILD THE FUTURE

COMUNA CRETENI VEGO

JUD ETUL V AA | CEA Elaborare Plan Urbanistic General(PUG) Comuna Creteni, Judetul Valcea
2 Diagnosticul general si prospectiv

5. SINTEZA INFRASTRUCTURII ST MOBILITATII

Acest capitol evalueaza starea actuala a sistemelor de infrastructurd si transport din comuna
Creteni, identificand deficitele si punctele critice care conditioneaza dezvoltarea viitoare. Diagnoza
retelelor de utilitati si a sistemului de mobilitate este vitald pentru functionalitatea comunei,
fundamentand directii de actiune clare care sa raspunda nevoilor curente si anticipate. Fiecare
propunere de reglementare este direct ancorata intr-o disfunctionalitate reala si cuantificabila a
teritoriului, asigurand un grad inalt de operabilitate pentru documentatia finala a Planului

Urbanistic General.

Metodologia de sinteza coreleaza datele extrase din studiile de fundamentare, {"Strategia de
Dezvoltare Economico-Sociala a comunei Creteni, judetul Valcea 2021-2027"} [paraphrase:
Consiliul Local Creteni, "Strategia de Dezvoltare Economico-Sociald a comunei Creteni, judetul
Valcea 2021-2027", 2022] si normele tehnice in vigoare, aplicand o structura analitica riguroasa.
Fiecare subcapitol porneste de la o constatare factuala, identifica problema derivata si formuleaza

consecintele directe si implicatiile pentru reglementérile PUG.

5.1. Infrastructura tehnico-edilitara

CONSTATARE FACTUALA: Analiza sistemelor de alimentare cu api, canalizare, gaze naturale,
energie electrica si telecomunicatii, impusa de Caietul de Sarcini, releva un deficit informational

major privind gradul de acoperire, starea retelelor si capacitatea disponibila.

PROBLEMA CLARA: Este imposibili fundamentarea deciziilor de extindere a intravilanului sau

de densificare a zonelor construite fara a cunoaste capacitatea portanta a infrastructurii.

CONSECINTA: Dezvoltarea necorelati cu posibilititile retelelor genereazi disfunctionalititi
majore, precum fluctuatii de presiune in reteaua de apa, suprasolicitarea statiei de epurare sau

caderi de tensiune.

IMPLICATIE PENTRU RLU: Orice propunere de extindere a zonelor construibile este strict
conditionata de realizarea, in prealabil, a unor studii de fezabilitate si a unor proiecte tehnice care
sa demonstreze disponibilitatea utilitatilor. RLU va impune elaborarea de PUZ-uri pentru

dezvoltari de anvergura, care trebuie si includa obligatoriu solutii de echipare tehnica.

Studiul de fundamentare pentru sistemul de alimentare cu apa nu prezinta un inventar centralizat
al surselor, al gradului de acoperire in cele patru sate componente si al calitatii apei. Problema este

riscul ca zonele periferice sau nou propuse pentru construire sa nu poata fi deservite
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corespunzator. Implicatia pentru PUG este necesitatea de a delimita arealele cu deficit si de a
propune un program etapizat de extindere a retelei. Pentru aceste areale, RLU va impune conditii
specifice, precum obligativitatea realizarii de puturi de medie adancime sau interdictia temporara
de construire pana la extinderea retelei publice. Suplimentar, {"Legea nr. 171/1997 privind
aprobarea Planului de amenajare a teritoriului national - Sectiunea a II-a Apa"} [paraphrase:
Parlamentul Romaniei, "Legea nr. 171/1997", 1997] impune protejarea surselor de apa prin
instituirea unor zone de protectie sanitard, care vor fi transpuse ca Zone cu Reglementari

Suplimentare (ZRS).

Analiza retelei de canalizare releva o acoperire incompletd a comunei cu un sistem centralizat, o
situatie care genereaza un risc major de poluare a panzei freatice si a apelor de suprafata, cu impact
negativ asupra sanatatii publice. Consecinta este incdlcarea normelor sanitare in vigoare.

Implicatia pentru PUG este dubla:
1. cartografierea exacta a zonelor deservite si a celor cu sisteme individuale (fose septice);

2. includerea in strategia de dezvoltare a unui proiect prioritar de extindere a sistemului de

canalizare.

In RLU, se vor introduce reglementari clare privind conditiile de evacuare a apelor uzate,
interzicaAnd solutiile neconforme si conditionand autorizarea noilor constructii in zonele

neracordate de realizarea unor sisteme individuale ecologice si etanse.

Capacitatea retelelor de energie electrica si gaze naturale de a prelua consumatori noi este un factor
limitativ major pentru atragerea investitorilor. Problema este cd potentialul de dezvoltare
economica al comunei, punct forte identificat in strategia locala, este subminat de o infrastructura
energetica inadecvata. Consecinta este o bariera in calea atragerii de investitii in zonele industriale
sau logistice. Implicatia pentru PUG este necesitatea de a corela zonificarea propusa cu planurile
de dezvoltare ale operatorilor de retele energetice. RLU va include prevederi care sa oblige
dezvoltatorii de proiecte mari sd obtind avize de la furnizori inca din faza de PUZ, asigurand

integrarea solutiilor de extindere a retelelor in planificare.

Retelele de telecomunicatii prezinta o acoperire neuniforma, creand un decalaj digital intre sate si
limitand oportunitatile pentru telemuncd, educatie online sau agricultura de precizie. Implicatia
pentru PUG este de a identifica "zonele albe" (fara acoperire) si de a propune masuri pentru

stimularea extinderii retelelor, prin facilitarea autorizarii infrastructurii de comunicatii sau prin
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includerea de coridoare tehnice dedicate. Desi PUG nu poate impune investitii, poate crea un cadru

de reglementare favorabil.

5.2. Sistemul de transport rutier

CONSTATARE FACTUALA: Reteaua rutierd a comunei, structurati pe DN 67B, DJ 677A si DC
88, genereaza conflicte intre traficul de tranzit si functiunile locale in intravilan. Aceste artere
traverseaza satul Streminoasa (DN 67B), respectiv satele Creteni, Mrenesti si Izvoru (DJ 677A).
PROBLEMA CLARA: Vitezele ridicate ale traficului de tranzit pe strizi principale creeazi riscuri

de siguranta rutiera si reduc calitatea locuirii prin zgomot si poluare.
CONSECINTA: Fragmentarea comunititilor si crearea unor bariere fizice.

IMPLICATIE PENTRU PUG: Este necesara propunerea unor masuri de calmare a traficului in
interiorul localitatilor (sensuri giratorii, treceri de pietoni suprainaltate, limitari de viteza). RLU
va stabili reglementari stricte privind accesul la drumurile de rang superior, interzicand accesele

directe necontrolate si impunand realizarea de strazi colectoare in noile zone de dezvoltare.

Extinderea intravilanului fara o planificare riguroasa a retelei stradale duce la aparitia de
"fundaturi" si la o structura ineficienta. Ortofotoplanurile confirma tendinta de dezvoltare
spontand de-a lungul drumurilor existente, fara o retea secundard. Consecinta este o presiune
crescuta pe arterele existente. Implicatia pentru PUG este obligativitatea de a trasa pe plansa de
reglementari coridoarele noilor strazi propuse, ca rezerve de teren de utilitate publica. Aceste
coridoare trebuie sa asigure o structura ierarhizata si interconectata, care sa deserveasca toate
parcelele propuse pentru construire. RLU va detalia profilurile transversale pentru fiecare

categorie de strada, incluzand dimensiuni minime pentru carosabil, trotuare si spatii verzi.

Drumurile de exploatatie agricola nemodernizate limiteaza accesibilitatea, cresc costurile de
productie si contribuie la abandonul terenurilor. Consecinta este o sub-utilizare a potentialului
agricol al comunei. Implicatia pentru PUG este de a identifica si ierarhiza drumurile de exploatatie
care necesita modernizare prioritara. Acestea vor fi clasificate ca drumuri de interes local si incluse
intr-un program de investitii multianual, crescandu-le sansele de finantare prin programe

nationale sau europene.

Analiza retelei stradale releva puncte de conflict in intersectiile dintre drumuri de rang diferit si in
proximitatea generatorilor de trafic (scoald, primarie). Consecinta este o eficienta redusa a

sistemului de transport. Implicatia pentru PUG este necesitatea realizarii unui studiu de circulatie
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care sa identifice aceste puncte critice. Pe baza studiului, PUG va propune solutii concrete de
reamenajare, precum crearea de sensuri giratorii sau benzi suplimentare pentru viraje, care vor fi

detaliate in memoriul tehnic.

5.3. Transportul public
CONSTATARE FACTUALA: Analiza serviciilor de transport public relevd o acoperire si o

frecventa deficitare, izoland satele periferice si categoriile de populatie vulnerabile (tineri,

varstnici).
PROBLEMA CLARA: Dependenta crescuti de transportul individual.
CONSECINTA: Aglomerarea drumurilor publice si impact negativ asupra mediului.

IMPLICATIE PENTRU PUG: Este necesara evaluarea performantei sistemului de transport

public existent si propunerea unor masuri de optimizare:
1. extinderea traseelor pentru a acoperi toate satele;
2. ajustarea orarelor in functie de cerere;

3. amenajarea de statii moderne si sigure. Aceste masuri vor creste atractivitatea

transportului public.

Lipsa infrastructurii dedicate (benzi, alveole, prioritate in intersectii) reduce viteza comerciala si
predictibilitatea transportului public. Consecinta este descurajarea utilizarii acestuia. Implicatiile
pentru PUG includ propunerea de alveole dedicate statiilor pentru a nu bloca traficul si asigurarea

accesibilitatii statiilor pentru persoanele cu mobilitate redusa.

Conectivitatea redusa intre satele componente si cu localitatile invecinate (Sutesti, Amarasti) duce
la izolarea unor comunitati. PUG trebuie sa adopte o viziune intercomunitara, propunand
parteneriate pentru crearea unor trasee care sa deserveasca mai eficient intreaga microregiune, pe

baza analizei fluxurilor de naveta.

Calitatea experientei de calitorie este redusa de starea neamenajata a statiilor de transport.
Consecinta este o perceptie negativa asupra transportului public. Implicatia pentru RLU este de a
stabili standarde minime pentru amenajarea statiilor, incluzand obligativitatea existentei unui
adapost, panou informativ, cos de gunoi si iluminat. PUG poate identifica locatiile prioritare

pentru modernizare.
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5.4. Mobilitate durabila

CONSTATARE FACTUALA: Se constati o lipsi cvasitotali a infrastructurii dedicate mobilititii
durabile (pietonale si cu bicicleta), cu trotuare inexistente sau discontinue si absenta pistelor

pentru biciclete.
PROBLEMA CLARA: Un mediu nesigur pentru pietoni si biciclisti.
CONSECINTA: Descurajarea mobilitatii active.

IMPLICATIE PENTRU PUG: Este necesara integrarea conceptului de "strada completa". RLU
trebuie sa defineascd profiluri stradale care sa includa obligatoriu trotuare (latime minima 1,5
metri) si, unde este posibil, piste pentru biciclete. PUG va identifica traseele prioritare pentru

amenajare, incepand cu cele care leaga zonele rezidentiale de punctele de interes major.

Barierele in calea mobilitatii active sunt si de natura functionald, prin lipsa de continuitate a
traseelor. Consecinta este ca fragmentele de infrastructura existente nu formeaza o retea
functionala. Implicatia pentru PUG este de a concepe retelele de mobilitate durabild la scara
intregii comune, prin trasarea unei scheme directoare pentru traseele pietonale si ciclabile care sa

asigure conectivitatea intre toate satele.

Oportunitatile de dezvoltare a mobilitatii durabile sunt legate de reconversia unor infrastructuri
dezafectate sau de valorificarea cadrului natural. Un drum de exploatare agricold sau malul
paraului Pesceana pot fi transformate in coridoare verzi. Implicatia pentru PUG este de a propune
proiecte concrete de amenajare a unor trasee de promenada sau cicloturistice, care pot avea si un

impact economic pozitiv. Aceste trasee vor fi protejate in RLU.

Sinteza problemelor legate de infrastructura si mobilitate arata un deficit structural care necesita
investitii masive in modernizare si extindere. Dezvoltarea viitoare a comunei este direct
conditionata de aceste investitii, care trebuie realizate cu respect fata de valorile culturale si
naturale, evitand solutii tehnice care ar putea degrada identitatea locala. Extinderea retelei rutiere
trebuie sa evite fragmentarea peisajelor valoroase, iar modernizarea retelelor edilitare in zonele

istorice trebuie sa utilizeze solutii care minimizeaza impactul vizual.
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6. SINTEZA PATRIMONIULUI, PEISAJULUI SI IDENTITATII

Capitalul identitar al comunei Creteni este analizat in acest capitol ca un sistem integrat, cu scopul
de a identifica valorile, starea de conservare si presiunile existente. Documentul consolideaza
datele privind patrimoniul construit si arheologic, zonele protejate, peisajul cultural si natural,
precum si potentialul turistic, pentru a fundamenta reglementarile din Planul Urbanistic General.
Orice concluzie este ancorata factual si orientatd spre actiune, desi limitele analizei sunt date de
necesitatea unor studii aprofundate de specialitate (istoric, peisagistic), a caror realizare este

obligatorie, conform documentelor contractuale.

Analiza se bazeaza pe surse oficiale, precum Lista Monumentelor Istorice si {"Legea nr. 422/2001
privind protejarea monumentelor istorice"} [paraphrase: Parlamentul Romaniei, "Legea nr.
422/2001", 2001], precum si pe date din surse documentare si analize de teren. Fiecare tema este
tratata prin prisma modelului "constatare-problema-consecintd", pentru a asigura fundamentarea

riguroasa a propunerilor.

6.1. Patrimoniu Cultural Construit si Arheologic

CONSTATARE FACTUALA: Pe teritoriul comunei Creteni sunt clasate in Lista Monumentelor
Istorice (LMI) doui obiective: Biserica de lemn "Sf. Voievozi" (cod LMI VL-II-m-B-09736), datata
1767, si Monumentul Eroilor (cod LMI VL-III-m-B-09995), realizat in perioada interbelica (1919-
1930). La acestea se adauga un patrimoniu neclasat cu valoare locala, incluzand biserica de lemn
din Mrenesti (post-1821) si situl "La SCHIT" (datare traditionala sec. XVI-XVII).

PROBLEMA CLARA: Cunoasterea incompleti a stirii de conservare a patrimoniului si lipsa
delimitarii zonelor de protectie obligatorii pentru monumentele clasate constituie o vulnerabilitate

majora.

CONSECINTA: Existd un risc ridicat de degradare prin interventii neautorizate sau prin

dezvoltari in proximitate care pot afecta valoarea istorica si ambientald a obiectivelor.

IMPLICATIE PENTRU PUG: Este obligatorie preluarea in plansele de reglementari a celor
doud monumente LMI si instituirea zonelor de protectie aferente. Regulamentul Local de
Urbanism (RLU) va introduce un articol specific care conditioneaza orice interventie in aceste zone
de obtinerea avizului de la Directia Judeteana pentru Cultura Valcea. Studiul istoric obligatoriu va

completa inventarul, va evalua starea de conservare si va propune reguli specifice de protejare.
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Denumire Statut Localizare Datare Stare Observatii /
Obiectiv Conservare Propuneri
1. Biserica de Monument sat Creteni 1767; Medie Preluare zoni
lemn "Sf. Istoric (LMI) adaugiri de protectie in
Voievozi" VL-II-m-B- 1992 PUG; interventii
09736 doar cu aviz
DJC.
2. Monumentul Monument sat Creteni 1919-1930 Medie Preluare zona
Eroilor (1916 -  Istoric (LMI) de protectie;
1919) VL-III-m-B- reabilitare si
09995 punere in
valoare.
Sculptor: I.
Ispasescu.
3. Biserica de Neclasat sat post-1821 Necesita Propunere de
lemn din Mrenesti evaluare includere in
Mrenesti inventarul
extins; evaluare
pentru clasare.
4. Situl "La Neclasat sat Creteni  Traditional: Potential Propunere de
SCHIT" sec. XVI- arheologic cercetare
XVII arheologica
preventiva.

Table 1 - Inventarul obiectivelor de patrimoniu cultural si propuneri de protectie in cadrul PUG. Sursa: Proiectant
CONSTATARE FACTUALA: Potentialul arheologic al teritoriului este neexplorat. Atestarea
documentara timpurie a localitatii (1467) si toponimele sugestive ("La SCHIT") indica o

probabilitate ridicata de existentd a unor vestigii istorice.
PROBLEMA CLARA: Absenta unei harti de potential arheologic.

CONSECINTA: Riscul ca lucriri edilitare sau private si distrugi ireversibil situri arheologice

necunoscute.

IMPLICATIE PENTRU PUG: Este necesard instituirea unor "zone cu potential arheologic",
unde RLU va impune obtinerea avizului de la Directia Judeteand pentru Cultura si supravegherea

arheologica pentru orice lucrare care implica sapaturi la o adancime mai mare de 0,5 metri.

CONSTATARE FACTUALA: Nu existi nicio Zoni Construitd Protejati (ZCP) delimitati.
PROBLEMA CLARA: Aceasti absenti reflecti lipsa unei analize care si identifice ansambluri
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valoroase, desi structura liniard a satelor si prezenta constructiilor traditionale indicd existenta

unor nuclee cu valoare ambientala.

CONSECINTA: Dezvoltirile noi, realizate fird a tine cont de caracterul local, pot eroda

identitatea vizuald a asezarilor.

IMPLICATIE PENTRU PUG: Studiul istoric trebuie sa analizeze si sa propuna, daca este cazul,
delimitarea unor ZCP, pentru care RLU va introduce reglementari specifice privind materialele,

volumetria, culorile si imprejmuirile, pentru a proteja specificul arhitectural local.

6.2. Peisaj Natural si Cultural: Identitate si Vulnerabilitati

CONSTATARE FACTUALA: Peisajul comunei Creteni, de tip rural-agricol, este un element
fundamental al identitatii locale, structurat de valea paraului Pesceana si de dealurile colinare

acoperite cu vii si livezi.
PROBLEMA CLARA: Valoarea acestui peisaj cultural nu este recunoscuti formal si este
vulnerabila la transformari necontrolate.
CONSECINTE:
1. Fragmentarea peisajului prin constructii dispersate;
2. Degradarea vizuala prin utilizarea de materiale inadecvate;
3. Pierderea caracterului traditional prin abandonul practicilor agricole.

IMPLICATIE PENTRU PUG: Este obligatorie realizarea unui studiu peisagistic care sa
identifice si sa delimiteze unitatile de peisaj. Pe baza acestuia, RLU va introduce reglementari
pentru protejarea peisajului, precum conditionarea construirii pe versanti de studii de impact

vizual si interzicerea panourilor publicitare in extravilan.

CONSTATARE FACTUALA: O componenti distinctivd este peisajul viticol, cu o traditie

confirmata istoric.

PROBLEMA CLARA: Acest peisaj este amenintat de abandonul culturilor, fragmentarea

proprietatilor si utilizarea materialelor netraditionale.

CONSECINTA: Riscul pierderii unui element de identitate culturald si economici, cu impact

negativ asupra potentialului turistic.
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IMPLICATIE PENTRU PUG: Este necesara recunoasterea zonelor viticole ca avand o valoare
peisagistica speciala. RLU va defini o Unitate Teritoriala de Referinta (UTR) specifica, unde se va
permite constructia de crame sau pensiuni agroturistice, conditionat de mentinerea culturii si de

respectarea unor ghiduri de proiectare care valorifica arhitectura traditionala.

CONSTATARE FACTUALA: Vulnerabilititile peisajului sunt legate de presiunea constructiilor

noi, in special in zonele cu vizibilitate ridicata.

PROBLEMA CLARA: Lipsa unor reguli care si ghideze insertia elementelor noi in peisajul

existent.

CONSECINTA: Aparitia unor constructii cu volumetrii si finisaje contrastante ("poluare

vizuald"), care fragmenteaza unitatea peisajului si i diminueaza valoarea estetica.

IMPLICATIE PENTRU PUG: Este necesara introducerea de criterii calitative si estetice in RLU.
Se pot defini "conuri de vizibilitate" catre monumente sau elemente de peisaj importante, cu regim
de construire restrictiv. Un ghid de proiectare anexat la RLU, cu recomandari privind materialele

si culorile, va ghida proiectantii si comisiile de avizare.

6.3. Potentialul Turistic si Directii de Valorificare

CONSTATARE FACTUALA: Potentialul turistic al comunei Creteni este latent, bazat pe o
combinatie de factori: cadrul natural (peisaj viticol), patrimoniul cultural (biserici de lemn) si

gastronomia locala.

PROBLEMA PRINCIPALA: Lipsa totali a infrastructurii de primire turistic (unititi de cazare,

puncte de informare, trasee) si a unei strategii de promovare.
CONSECINTA: Valoarea acestor resurse nu este convertiti in beneficii economice si sociale.

IMPLICATIE PENTRU PUG: Este necesara crearea cadrului de reglementare care sa incurajeze
dezvoltarea turismului durabil, prin definirea unor UTR-uri specifice pentru agroturism. RLU va
permite aici constructia de pensiuni si puncte de degustare, conditionat de integrarea in specificul

local.

CONSTATARE FACTUALA: Oportunititile sunt legate de "turismul de experienti", care cauti
autenticitate. Potentialul comunei in acest sens este considerabil, avand in vedere traditia viticola

si patrimoniul istoric.

PROBLEMA CLARA: Aceste "experiente" nu sunt structurate sau promovate.
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CONSECINTA: Vizitatorii tranziteazi zona firi a avea motive si opreasci.

IMPLICATIE PENTRU PUG: Este necesara propunerea unor proiecte concrete. PUG poate
delimita un "Drum al Vinului" local, care sa conecteze cramele si pensiunile printr-un traseu
cicloturistic. De asemenea, poate identifica cladiri vechi cu potential de reconversie (muzee

etnografice, centre de mestesuguri) si poate stabili reglementari care sa faciliteze acest proces.

Sinteza capitalului identitar al comunei relevd un potential semnificativ, dar vulnerabil si
nevalorificat. Activarea acestui potential necesitd o comunitate implicata si o economie locala
capabilda sa sustina investitiile in turism si conservare. Fara dezvoltarea capitalului uman si
economic, patrimoniul si peisajul risca sa ramana resurse pasive. PUG-ul trebuie sa coreleze
masurile de protectie a identitdtii cu cele de stimulare a dezvoltdrii socio-economice, intr-o

abordare integrata.
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7. SINTEZA CADRULUI SOCIO-ECONOMIC

Acest capitol consolideaza diagnoza capitalului uman si economic al comunei Creteni, structurand

analiza pe patru piloni fundamentali:
A. dinamica si structura populatiei;
B. profilul economic si forta de muncs;
C. calitatea generala a locuirii;
D. nivelul de echipare cu servicii publice.

Fiecare analizd este ancoratd in surse de date verificabile, precum {"Strategia de Dezvoltare
Economico-Sociala a comunei Creteni, judetul Valcea 2021-2027"} [paraphrase: Consiliul Local
Creteni, "Strategia de Dezvoltare Economico-Sociala a comunei Creteni, judetul Valcea 2021-
2027", 2022], si transforma constatarile in verdicte clare si conditionari operationale pentru
Planul Urbanistic General (PUG). Obiectivul este de a fundamenta o dezvoltare urbana care
raspunde direct si eficient nevoilor comunitatii, evidentiind tendintele de evolutie si disparitatile

teritoriale intre cele patru sate componente.

Metodologia de sinteza utilizeaza un cadru analitic riguros, aliniat la principiul claritatii factuale.
Fiecare subcapitol porneste de la o constatare bazatda pe date, identifici problema derivata,
analizeaza consecintele pe termen mediu si lung si formuleaza implicatiile directe pentru
reglementdrile PUG. Aceastd abordare structuratd transforma diagnoza dintr-un document
descriptiv intr-un instrument de lucru esential pentru fazele de proiectare si reglementare,

asigurand o legatura directa intre problemele identificate si solutiile propuse.

7.1. Dinamica demografica

CONSTATARE FACTUALA: Populatia comunei Creteni inregistreazi un declin demografic
lent, dar constant, scazand de la 2.147 de locuitori in 2018 la 2.130 in 2019. Structura pe varste este
una imbdatranitd, cu o pondere semnificativa a persoanelor varstnice, fapt confirmat de numarul
total de doar 96 de elevi si prescolari in anul scolar 2021-2022, ceea ce indicd o baza redusa a

piramidei varstelor.

PROBLEMA CLARA: Aceasti tendinti genereazi o dubli presiune, crescindi asupra sistemului
de servicii sociale si medicale si descrescatoare asupra fortei de munca active, fiind agravata de

proximitatea fatd de centrul polarizator Dragasani (7 km), care atrage forta de munca tanara.
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CONSECINTA: Pe termen lung, riscul este marginalizarea economici si degradarea calititii

vietii, pe masura ce sustinerea serviciilor publice devine tot mai dificila.

IMPLICATIE PENTRU PUG: Este imperativa crearea unui cadru de reglementare care sa

stimuleze atractivitatea rezidentiala. Propunerile includ:
1) delimitarea de zone pentru locuinte destinate tinerilor;
2) conditionarea noilor dezvoltari rezidentiale de asigurarea dotarilor pentru copii;
3) protejarea perimetrelor aferente infrastructurii educationale.

Distributia populatiei in cele patru localitati componente — Streminoasa, Mrenesti, Izvorul si satul

resedintd Creteni — indicd o concentrare a populatiei in satul de centru.

PROBLEMA CLARA: Existi riscul aparitiei unor disparititi teritoriale semnificative, unde

satele periferice se confrunta cu o depopulare mai accentuati si un acces redus la servicii.

CONSECINTA: Fragmentarea sociald si o lipsd de coeziune la nivelul comunei, subminand

dezvoltarea echilibrata.

IMPLICATIE PENTRU PUG: Este necesara adoptarea unei abordari policentrice in
planificarea serviciilor. Regulamentul Local de Urbanism (RLU) poate contribui la acest obiectiv

prin:

A. definirea unor Unitati Teritoriale de Referinta (UTR-uri) de tip "centru de sat", unde sa

se permita o mixitate functionala sporita (comert, servicii);
B. conditionarea dezvoltarilor izolate de asigurarea accesului la infrastructura de baza;

C. propunerea de proiecte prioritare pentru modernizarea infrastructurii in satele cu grad

mare de izolare.

7.2. Structura economica

CONSTATARE FACTUALA: Agricultura reprezinti principalul sector economic al comunei
Creteni, terenul agricol ocupand 1.661 ha (58% din suprafata totald), cu o pondere dominanta a
terenului arabil (1.014 ha) si o suprafata considerabila dedicata viticulturii (286 ha). Economia
este completatd de un numar redus de societati private in transport, panificatie, comert si

zootehnie.
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PROBLEMA CLARA: Diversificarea economici redusi si dependenta de un sector vulnerabil

limiteaza crearea de locuri de munca atractive.

CONSECINTA: Un exod al fortei de munca spre centrul polarizator Drigisani, care accentueaza

declinul demografic.

IMPLICATIE PENTRU PUG: Este esentiala crearea unui cadru urbanistic care sa faciliteze

diversificarea economica prin:

1) delimitarea unor zone pretabile pentru activitati non-agricole (industrie usoara,

logistica), cu acces facil la coridoarele de transport DN 67B si DJ 677A;
2) stabilirea unor reglementari clare si permisive in RLU pentru aceste zone;
3) protejarea terenurilor agricole de inalta calitate.

Potentialul sectorului viticol este insuficient valorificat. Cu o suprafata de 286 ha, viticultura

reprezinta o resursa importanta, ancorata intr-o traditie locala istorica.

PROBLEMA CLARA: {"Strategia de Dezvoltare Economico-Sociald a comunei Creteni, judetul
Valcea 2021-2027"} [paraphrase: Consiliul Local Creteni, "Strategia de Dezvoltare Economico-
Sociala a comunei Creteni, judetul Valcea 2021-2027", 2022] mentioneaza necesitatea
"Imbunatatirii conditiilor pentru micii producatori”, ceea ce sugereaza o problema legata de

fragmentarea proprietatilor si lipsa capacitatilor de procesare.

CONSECINTA: O resursi cu potential de a genera produse cu valoare adiugatd mare (vinuri,

turism viticol) raimane sub-exploatata.

IMPLICATIE PENTRU PUG: RLU poate defini un UTR dedicat "zonelor viticole", unde sa se
permita constructia de crame si unitati agroturistice, conditionat de respectarea unui ghid de
proiectare. PUG poate propune proiecte integrate, precum "Drumul Vinului Creteni", pentru a crea

un produs turistic coerent.

Caietul de Sarcini solicita explicit "atragerea investitorilor in zonele industriale prin inventarierea

si prioritizarea parcelelor de teren pretabile".

PROBLEMA CLARA: In absenta unui portofoliu de oportunititi de investitii, comuna are o

vizibilitate redusa.
CONSECINTA: Amanarea sau anularea investitiilor potentiale.

IMPLICATIE PENTRU PUG: Documentatia trebuie sa adopte o abordare activa, realizand o

analiza multicriteriala pentru a identifica amplasamente optime pentru un parc industrial sau
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logistic. Ulterior, elaborarea unui PUZ pentru aceasta zona, care sa stabileasca regimul juridic si
tehnic, va oferi un produs "gata de investit", transformand PUG-ul intr-un instrument de

marketing teritorial.

=.3. Calitatea locuirii

CONSTATARE FACTUALA: Populatia imbitranitd sugereazi un fond construit vechi, iar
Caietul de Sarcini mentioneaza existenta unor "zone de locuire informala dezvoltate in timp in

zonele de periferie".
PROBLEMA CLARA: Un confort locativ redus si o dezvoltare necontrolati.
CONSECINTA: O calitate a vietii neuniform4 si riscuri legate de siguranta constructiilor.

IMPLICATIE PENTRU PUG: Este necesara o strategie pe doua niveluri. La nivel general, RLU
trebuie sa stabileasca standarde minime de confort si siguranta. La nivel specific, PUG trebuie sa
delimiteze zonele de locuire informald si sa propuna un plan de actiune pentru intrarea in

legalitate, incluzand realizarea de PUZ-uri de restructurare si extinderea retelelor de utilitati.

Asezarea liniara a satelor de-a lungul drumurilor principale (DN 67B, DJ 677A) expune locuintele

la noxe, zgomot si riscuri rutiere.
CONSECINTA: Un disconfort permanent si o siguranti precars.
IMPLICATIE PENTRU PUG: RLU trebuie sa introduca masuri de protectie:
1) stabilirea unor retrageri obligatorii mai mari fatd de axul drumului pentru constructiile
noi;
2) impunerea de solutii de protectie fonica, precum perdele de vegetatie;
3) reglementari stricte privind amplasarea functiunilor generatoare de trafic.
Caietul de Sarcini solicita "stabilirea noilor zone de extindere a locuintelor".

PROBLEMA CLARA: O extindere neplanificati duce la un model de dezvoltare dispersat,

costisitor de echipat cu infrastructura.

CONSECINTA: O presiune nejustificati asupra terenurilor agricole si o crestere a costurilor

publice.

IMPLICATIE PENTRU PUG: Este necesara o strategie de dezvoltare rezidentiala compacta.

Aceasta inseamna prioritizarea restructurarii intravilanului existent si extinderea controlata, in
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mod etapizat, doar in zonele adiacente retelelor de utilitati, prin PUZ-uri care sa asigure o echipare

edilitara completa.

Indicator Valoare Proiectie Diferenta Observatii / Justificare
Actuala Orizont (ha)
(ha) PUG (ha)
Suprafata 450 480 +30 Extindere controlatd pentru a acoperi
Intravilan (estimat) necesarul de locuinte si dotari,

conform proiectiilor demografice
moderate si politicilor de compactare.

Suprafata 350 370 +20 Necesar pentru aproximativ 200 de
Zone (estimat) locuinte noi, calculat la o densitate
Locuinte medie care sa previna dispersia.
Suprafata 20 25 +5 Rezerva de teren pentru dotari
Dotiéri (estimat) publice necesare (sanatate, sociale,
agrement).
Suprafata 15 (estimat) 20 +5 Necesar pentru atingerea
Spatii Verzi standardelor minime de spatiu verde
pe cap de locuitor in noile zone
rezidentiale.

Table 2 - Bilantul Teritorial si Necesarul Estimativ de Teren pentru Locuire. Sursa: Proiectant

7.4. Echipamente si servicii publice

CONSTATARE FACTUALA: Infrastructura de educatie este formati dintr-o gradinita (20

prescolari) si o scoald gimnaziala (76 elevi), deservite de 16 cadre didactice (date 2021-2022).

PROBLEMA CLARA: Sciderea constanti a numarului de elevi pune in pericol sustenabilitatea

pe termen lung a acestor unitati.

CONSECINTA: Risc de comasare sau desfiintare, ceea ce ar reduce accesibilitatea la educatie si

ar descuraja familiile tinere.

IMPLICATIE PENTRU PUG: PUG trebuie sa delimiteze clar perimetrele destinate unitétilor
de invatamant, interzicand schimbarea functiunii acestora. RLU poate, de asemenea, introduce
reglementari pentru a sprijini modernizarea, permitand indicatori urbanistici favorabili pentru

constructia de sali de sport sau laboratoare.
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{"Strategia de Dezvoltare Economico-Sociald a comunei Creteni, judetul Valcea 2021-2027"}
[paraphrase: Consiliul Local Creteni, "Strategia de Dezvoltare Economico-Sociala a comunei
Creteni, judetul Valcea 2021-2027", 2022] mentioneaza ca obiective "dezvoltarea si cresterea
calitatii serviciilor medicale" si sprijinirea persoanelor vulnerabile, fira a oferi un inventar al

dotarilor existente.

PROBLEMA CLARA: Lipsa datelor impiedici o evaluare a gradului de acoperire a serviciilor
esentiale. Presupunand un deficit specific zonelor rurale, consecinta este un acces limitat al

populatiei, in special al celei varstnice, la servicii de baza.

IMPLICATIE PENTRU PUG: Este necesara realizarea unei cartografieri a nevoilor si a dotarilor
existente. Pe baza acestei analize, PUG trebuie sa rezerve terenuri pentru viitoare dotari de
sanatate (dispensar, cabinet medical) sau sociale (centru de zi pentru varstnici), amplasate

strategic pentru a deservi echilibrat toate satele.

Sinteza cadrului socio-economic al comunei Creteni releva o comunitate rurala in fata unor
provocari structurale: declin demografic, o economie putin diversificata si un acces inegal la
servicii. Dezvoltarea urbanisticd trebuie sd raspunda acestor provocdri. Aceastd concluzie
fundamenteaza tranzitia catre capitolul urmator, dedicat consultarii publice. Doar prin intelegerea
profunda a perceptiilor si nevoilor exprimate direct de cetateni se poate asigura ca solutiile propuse

in PUG vor fi nu doar corecte tehnic, ci si relevante social si acceptate de comunitate.
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8. SINTEZA CONSULTARII PUBLICE SI A FACTORILOR
INTERESATI

Acest capitol traduce perceptiile, nevoile si aspiratiile comunitatii din Creteni intr-o baza de date
calitative care informeaza si orienteaza deciziile strategice ale Planului Urbanistic General.
Conform Legii nr. 350/2001, planificarea urbana este un proces democratic, iar sinteza de fata are

rolul de a structura punctele de convergenta si divergenta, fara a filtra subiectiv opiniile colectate.
Metodologia a inclus instrumente multi-canal pentru a asigura o acoperire larga:

A. chestionare distribuite online si fizic;

B. interviuri semi-structurate cu lideri de opinie si reprezentanti ai mediului de afaceri;

C. dezbateri publice.

Analiza tematicd grupeaza observatiile recurente in categorii relevante, oferind o imagine fideld a
"vocii publice", resursa indispensabila pentru calibrarea si legitimarea propunerilor PUG pe

termen lung.

8.1. Perceptia Cetatenilor asupra Problemelor si Prioritatilor

CONSTATARE FACTUALA: Analiza perceptiilor publice relevii o preocupare generalizati a
cetatenilor cu privire la starea infrastructurii de baza si calitatea serviciilor publice, tema prioritara

in cadrul discutiilor.

PROBLEMA CLARA: Existi un decalaj perceput intre nivelul actual de dezvoltare a
infrastructurii si asteptarile comunitatii pentru un trai decent. Subiectele mentionate cu cea mai

mare frecventa au fost:
1. starea necorespunzatoare a drumurilor comunale si satesti;
2. necesitatea extinderii retelelor de apa si, cu precadere, de canalizare in toate satele;
3. calitatea si frecventa transportului public;
4. managementul deseurilor.

CONSECINTA: Aceastil perceptie genereazi o scidere a increderii in capacitatea administrativa
de a rezolva problemele curente, ducand la o rezistenta fatda de proiecte de dezvoltare pe termen

lung, considerate mai putin urgente.
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IMPLICATIE PENTRU PUG: Orice viziune de dezvoltare pe termen lung trebuie dublatd de un
program de investitii credibil si etapizat pentru rezolvarea acestor probleme de baza.
Regulamentul Local de Urbanism (RLU) va sustine acest demers prin reglementari care asigura
standarde de calitate pentru infrastructura noua si prin conditionarea dezvoltarilor imobiliare de

asigurarea echiparii edilitare complete.

CONSTATARE FACTUALA: O a doua temi majord vizeazi calitatea locuirii si mediul
inconjurator; cetatenii valorizeaza cadrul natural, dar sunt preocupati de probleme care il
afecteaza, precum lipsa trotuarelor si a sigurantei pietonale, numarul redus de spatii verzi si locuri
de joaca, si constructiile neintegrate in peisaj.

PROBLEMA CLARA: Existi o tensiune intre dorinta de a pistra specificul rural si presiunea

unei dezvoltari necontrolate.

CONSECINTA: Riscul erodirii identitatii locale si a calititii mediului de viat3, principalele atuuri

ale comunei.

IMPLICATIE PENTRU PUG: Este necesard introducerea de reglementari care sa echilibreze

dezvoltarea cu protectia, prin:

A. definirea in RLU a unor profiluri stradale care includ obligatoriu trotuare si aliniamente

de arbori;
B. rezervarea de terenuri pentru noi spatii verzi, in special in zonele densificate;

C. elaborarea unui ghid de proiectare cu recomandari privind arhitectura si materialele,

pentru o mai buna integrare a constructiilor noi.

CONSTATARE FACTUALA: In ceea ce priveste oportunititile, perceptia publici este orientati
spre valorificarea potentialului agricol, viticol si turistic, cu un interes pentru sprijinirea micilor

producatori si punerea in valoare a patrimoniului.

PROBLEMA CLARA: Aceste aspiratii nu sunt sustinute de o infrastructuri adecvata sau de o

strategie coerenta.

CONSECINTA: Potentialul economic rimane latent, iar comuna continui si fie dependenti de o

economie cu valoare adaugata redusa.

IMPLICATIE PENTRU PUG: Este necesara crearea cadrului urbanistic pentru materializarea

acestor oportunitati prin definirea de zone specifice pentru agroturism, propunerea de trasee
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tematice si reglementari care sa faciliteze reconversia cladirilor vechi, cu conditionarea strictd a

respectarii standardelor de calitate si de protectie a mediului.

Categoria
Problemei

Infrastructura
Rutiera

Utilitati Publice

Calitatea

Locuirii

Dezvoltare
Economica

Probleme Semnalate
(Top 3)

1. Drumuri neasfaltate; 2.

Lipsa santurilor; 3.
Calitatea slabd a
reparatiilor.

1. Lipsa canalizarii; 2.

Presiune scazuti la apa; 3.

Calitatea apei potabile.

1. Lipsa trotuarelor; 2.
Constructii haotice; 3.
Lipsa locurilor de joaca.

1. Lipsa locurilor de

munca; 2. Declinul

viticulturii; 3. Lipsa
turismului.

Propuneri Frecvente (Top 3) Nivel
Prioritate
(Perceput)

1. Program multianual de Critica

asfaltare; 2. Amenajarea de
rigole; 3. Receptie calitativa a
lucrarilor.

1. Extinderea retelei de Critica
canalizare; 2. Modernizarea
statiei de pompare; 3.
Monitorizare calitate apa.

1. Amenajare trotuare pe DJ/DN; Majora
2. RLU mai strict; 3. Amenajare
parc central.

1. Facilitati pentru investitori; 2. Majora
Sprijin pentru crame; 3. Crearea
unui "Drum al Vinului".

Table 3 - Matricea de Sinteza a Problemelor si Propunerilor Cetdtenilor. Sursa: Proiectant

8.2. Asteptarile si Interesele Mediului de Afaceri

CONSTATARE FACTUALA: Interviurile cu reprezentantii mediului de afaceri local indici un

interes pentru dezvoltare, temperat insa de bariere administrative si de infrastructura, fiind

semnalate ca probleme principale birocratia, lipsa de predictibilitate a reglementdrilor si

infrastructura deficitara.

PROBLEMA CLARA: Un climat investitional perceput ca neprietenos descurajeazi extinderea

afacerilor existente si atragerea de noi investitori.

CONSECINTA: O stagnare economici si o ratare a oportunititilor de a crea locuri de munci.

IMPLICATIE PENTRU PUG: Noul PUG trebuie si fie un instrument pro-dezvoltare, oferind

claritate, simplitate si predictibilitate prin:

1. reglementari clare si neinterpretabile in RLU;
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2. proceduri transparente si simplificate pentru autorizare;
3. o viziune de dezvoltare pe termen lung, care sa ofere investitorilor siguranta.
CONSTATARE FACTUALA: Mediul de afaceri local a manifestat interes pentru dezvoltarea de

capacitati de procesare a produselor agricole, extinderea spatiilor de logistica si investitii in

sectorul viticol si turistic.

PROBLEMA CLARA: In absenta unui PUG actualizat, aceste intentii nu au un cadru spatial cert;

investitorii nu stiu unde pot construi si sub ce conditii.
CONSECINTA: Améanarea sau anularea unor investitii potentiale.

IMPLICATIE PENTRU PUG: Este necesara identificarea si delimitarea proactiva a zonelor cu
potential economic. PUG trebuie sd propuna amplasamente pentru un parc industrial sau zone
logistice, cu acces la infrastructura majora, si sa stabileasca reglementari specifice (functiuni,

indicatori, echipare), oferind un cadru "gata de utilizat".

CONSTATARE FACTUALA: O temai recurenti in discutii a fost necesitatea unei colaboriri mai

stranse cu administratia publica locald, antreprenorii percepand o lipsa de dialog si de sprijin.

PROBLEMA CLARA: Aceasti perceptie indicd un deficit de incredere si un esec in valorificarea

sinergiilor dintre sectorul public si cel privat.
CONSECINTA: Blocarea unor initiative comune si o dezvoltare sub-optimala.

IMPLICATIE PENTRU PUG: Desi este o problema de guvernanta, PUG poate contribui la
solutionare prin propunerea unor instrumente de parteneriat public-privat pentru dezvoltarea de
proiecte comune, cum ar fi modernizarea infrastructurii intr-o zona economica, crearea unui brand
local pentru produsele agricole sau dezvoltarea unui proiect turistic integrat. Astfel, PUG-ul nu

doar reglementeaza, ci si construieste punti de colaborare.

8.3. Perspectiva Altor Actori Locali si Teme de Conflict

CONSTATARE FACTUALA: Alii actori relevanti, precum cadrele didactice si personalul
medical, subliniaza deficitul de dotari si servicii publice de calitate, semnaland nevoi precum
modernizarea scolii si gradinitei, infiintarea unui centru medical permanent, crearea unui centru

cultural sau a unei baze sportive.

PROBLEMA CLARA: intr-un context de buget local limitat si declin demografic, aceste investitii

sunt dificil de realizat si de sustinut.
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CONSECINTA: O calitate a vietii redus, care contribuie la exodul populatiei tinere.

IMPLICATIE PENTRU PUG: Este necesara o abordare realista, dar strategica. PUG trebuie sa
ierarhizeze aceste nevoi si sa rezerve terenurile necesare pentru dotarile prioritare, chiar daca
finantarea nu este disponibild imediat. Asigurarea terenului este o preconditie esentiala pentru a

putea aplica ulterior la programe de finantare.

CONSTATARE FACTUALA: Corelarea perspectivelor actorilor relevi existenta unor teme de

conflict. Principalele tensiuni identificate sunt:

1) intre necesitatea de a atrage investitii economice (posibil generatoare de trafic) si dorinta

de a pastra un mediu linistit;

2) intre dezvoltatorii imobiliari, care doresc densificare, si locuitorii existenti, care se tem

de supra-aglomerare;
3) intre protejarea terenurilor agricole fertile si nevoia de extindere a zonelor construibile.

PROBLEMA CLARA: Existenta acestor conflicte este normal, dar lipsa unui cadru de mediere

poate duce la decizii arbitrare.
CONSECINTA: Riscul de a genera frustrare si litigii, blocAnd dezvoltarea.

IMPLICATIE PENTRU PUG: PUG-ul trebuie sa functioneze ca principalul instrument de
mediere a acestor conflicte. Prin reglementari clare (zone de protectie sanitara, indicatori
urbanistici care previn supra-densificarea, protejarea explicita a terenurilor valoroase), PUG-ul
stabileste "regulile jocului" si ofera un cadru transparent pentru arbitrarea intereselor, asigurand

o tranzitie lind cdtre analiza SWOT, care va integra aceste tensiuni.
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9. ANALIZA SWOT INTEGRATA

Acest capitol fundamenteaza decizia strategica prin consolidarea diagnozei teritoriale intr-o
matrice SWOT (Strengths, Weaknesses, Opportunities, Threats). Analiza distinge factorii interni,
controlabili (Puncte Tari, Puncte Slabe), de factorii externi, la care comuna trebuie sa se adapteze
(Oportunitati, Amenintari). Fiecare element este ancorat in constatari factuale din capitolele
precedente, asigurand o baza de date trasabila pentru formularea viziunii, a strategiei de dezvoltare

si a reglementarilor PUG.

Scopul matricei este de a transforma analiza intr-un instrument actionabil, care sa permita
formularea unei strategii ce maximizeaza atuurile, adreseaza vulnerabilitatile, valorifica
oportunitatile si atenueaza riscurile. Matricea devine astfel o punte de legatura intre faza de

cunoastere a teritoriului si cea de definire a propunerilor concrete de dezvoltare.

9.1. Puncte Tari (Strengths)

CONSTATARE FACTUALA: Principalul punct tare al comunei este potentialul agricol,
materializat printr-o suprafatda de 1.661 ha de teren agricol, din care 286 ha sunt dedicate

viticulturii, resursa ancorata intr-o traditie istorica si un peisaj cultural valoros.

PROBLEMA CLARA: Acest potential este sub-valorificat, economia localid bazindu-se pe

agricultura de subzistenta si pe vanzarea materiei prime la preturi scazute.
CONSECINTA: O valoare adiugati economici redusi si ratarea oportunititilor de dezvoltare.

IMPLICATIE PENTRU PUG: Planul trebuie sd creeze cadrul de transformare a acestui
potential intr-un motor economic. Regulamentul Local de Urbanism (RLU) va defini o Unitate
Teritoriala de Referinta (UTR) specifica zonelor viticole, cu reguli care sa echilibreze dezvoltarea
(constructia de crame, pensiuni agroturistice) cu protectia peisajului (regim de inaltime redus,

arhitectura adaptata).

CONSTATARE FACTUALA: Un al doilea punct tare este patrimoniul cultural, incluzand dou#
monumente istorice clasate (Biserica de lemn "Sf. Voievozi" si Monumentul Eroilor), completat de

un patrimoniu neclasat valoros si o atestare documentara din 1467.

PROBLEMA CLARA: Starea de conservare a unora dintre aceste obiective este precari, iar

strategia de valorificare lipseste.

CONSECINTA: Riscul pierderii identititii locale si a potentialului turistic.
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IMPLICATIE PENTRU PUG: Este obligatorie instituirea de zone de protectie pentru
monumentele clasate si propunerea clasarii altor obiective valoroase. RLU va include reguli stricte
pentru interventii, conditionand autorizarea de obtinerea avizelor de specialitate. PUG va propune

un proiect de "circuit cultural” pentru a stimula turismul.

CONSTATARE FACTUALA: Pozitionarea geografici, la 7 km de centrul polarizator Drigisani
si cu acces la DN 67B si DJ 677A, este un avantaj.

PROBLEMA CLARA: Aceasti proximitate functioneazi ca un factor de absorbtie a fortei de

munca, nu ca un catalizator de dezvoltare.
CONSECINTA: Tendinta de transformare a comunei intr-o "localitate-dormitor".

IMPLICATIE PENTRU PUG: Reglementarile urbanistice vor incuraja dezvoltarea de functiuni
complementare polului urban (logistica, servicii), definind perimetre clare de-a lungul

coridoarelor de transport pentru a transforma un dezavantaj intr-un avantaj competitiv.

CONSTATARE FACTUALA: Existenta unui cadru natural diversificat, cu peisaje colinare si

valea paraului Pesceana, este un atu.
PROBLEMA CLARA: Vulnerabilitatea acestui cadru la dezvoltarea necontrolats.
CONSECINTA: Degradarea calititii mediului si a peisajului.

IMPLICATIE PENTRU PUG: Studiul peisagistic va delimita unitatile de peisaj valoroase, iar
RLU va introduce reglementari specifice de protectie (regim de construire pe versanti, materiale

admise, perdele de protectie vegetala).

CONSTATARE FACTUALA: Coeziunea sociali si istoria comuni reprezinti un capital

comunitar.
PROBLEMA CLARA: Declinul demografic si migratia tinerilor erodeazi acest capital.
CONSECINTA: Sciderea capacititii de mobilizare pentru proiecte comune.

IMPLICATIE PENTRU PUG: Este necesara crearea de spatii publice de calitate (centru
comunitar, parc, piete locale, terenuri de sport) pentru a facilita interactiunea sociala si a revitaliza

viata comunitara, prin rezervarea terenurilor necesare.
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Nr. Punct Tare (Strengths) Ancorare in Diagnoza
(Capitole)
1. Potential agricol si viticol semnificativ 7 (Structura economici), 6
(Peisaj)
2. Patrimoniu cultural si identitate istorica 6 (Patrimoniu cultural)
3. Pozitionare geografica favorabila (proximitate Dragasani, 2 (Cadru strategic), 5 (Transport
acces la DN/DJ) rutier)
4. Cadru natural diversificat si peisaj cultural valoros 4 (Resurse naturale), 6 (Peisaj)
5. Coeziune sociala si capital comunitar 8 (Consultare publica)

Table 4 - Sinteza Punctelor Tari si Ancorarea in Diagnoza. Sursa: Proiectant

9.2. Puncte Slabe (Weaknesses)

CONSTATARE FACTUALA: Cel mai presant punct slab este declinul demografic, cu o populatie
de 2.130 de locuitori in 2019 si doar 96 de copii in sistemul de invatamant, indicand o structura
imbatranita.

PROBLEMA CLARA: Aceasti tendintd reduce forta de muncai si creste presiunea pe serviciile
sociale.

CONSECINTA: Risc pe termen lung de desfiintare a serviciilor publice.

IMPLICATIE PENTRU PUG: Intreaga strategie trebuie si vizeze cresterea atractivititii

rezidentiale si economice.

CONSTATARE FACTUALA: Deficitul de infrastructurd de bazi este un punct slab major, cu

drumuri necorespunzatoare si acoperire incompleta a retelelor de utilitati.
PROBLEMA CLARA: O calitate redusi a vietii, care descurajeazi noii locuitori si investitorii.
CONSECINTA: Stagnare si pierderea competitivititii.

IMPLICATIE PENTRU PUG: Programul de investitii in infrastructura devine prioritate

absoluta, iar orice dezvoltare noua este conditionata de asigurarea echiparii edilitare.

CONSTATARE FACTUALA: Diversificarea economici redusi si dependenta de agricultura

reprezinta o vulnerabilitate.
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PROBLEMA CLARA: Economia locali are valoare adiugati mic, lipsind investitiile in domenii

dinamice.
CONSECINTA: Un numir redus de locuri de munci atractive.

IMPLICATIE PENTRU PUG: Este necesara o politica pro-activa de dezvoltare economica, prin
identificarea de zone specifice pentru dezvoltari non-agricole si oferirea unui cadru de

reglementare predictibil.

CONSTATARE FACTUALA: Lipsa de coerentii a dezvoltirii urbanistice, cauzati de utilizarea

excesiva a PUZ-urilor derogatorii, afecteaza calitatea cadrului construit.
PROBLEMA CLARA: Lipsa unui control eficient asupra dezvoltirii.
CONSECINTA: Un peisaj construit haotic, cu incompatibilititi functionale.

IMPLICATIE PENTRU PUG: Noul RLU trebuie sa fie mai robust, cu reguli clare si un control

strict asupra derogarilor.

CONSTATARE FACTUALA: Capacitatea administrativdi redusi pentru implementarea

proiectelor este un punct slab.

PROBLEMA CLARA: Lipsa resurselor umane si financiare poate bloca implementarea

strategiei.
CONSECINTA: Riscul ca PUG-ul si rimana neaplicat.
IMPLICATIE PENTRU PUG: Este necesara o abordare realistd, cu proiecte etapizate si corelate

cu capacitatea de absorbtie a finantarilor, propunand structuri de implementare precum

parteneriatele public-private.

9.3. Oportunitati (Opportunities)

CONSTATARE FACTUALA: Principala oportunitate este alinierea la strategiile de dezvoltare
de rang superior (PATJ, regionale, europene) care promoveaza directii compatibile cu potentialul

comunei.
PROBLEMA CLARA: Transformarea acestor directii in proiecte bancabile.
CONSECINTA: Ratarea acestei oportunititi ar duce la izolarea comunei de fluxurile de finantare.

IMPLICATIE PENTRU PUG: Transpunerea oportunitatilor in propuneri specifice, precum

proiectul "Drumul Vinului".
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CONSTATARE FACTUALA: Disponibilitatea fondurilor nerambursabile (PNRR, programe

operationale) este o oportunitate financiara.
PROBLEMA CLARA: Capacitatea redusi de a scrie si implementa proiecte mature.
CONSECINTA: Riscul neaccesarii fondurilor.

IMPLICATIE PENTRU PUG: Documentul trebuie sa functioneze ca un catalog de proiecte
prioritare (extindere canalizare, reabilitare scoald, piste biciclete) care pot fi dezvoltate rapid in

cereri de finantare.

CONSTATARE FACTUALA: Cresterea interesului pentru stilul de viata rural, produsele locale

si turismul de proximitate este o tendinta de piata.
PROBLEMA CLARA: Lipsa unei oferte structurate.
CONSECINTA: Publicul-tinti nu percepe comuna ca o destinatie atractiva.

IMPLICATIE PENTRU PUG: Crearea cadrului pentru dezvoltarea ofertei, prin reglementari
care incurajeaza reconversia caselor vechi in pensiuni, faciliteaza crearea de puncte de desfacere si

protejeaza peisajul.

CONSTATARE FACTUALA: Dezvoltarea tehnologicd in agriculturi si servicii digitale ofers
oportunitati de depasire a limitarilor mediului rural.

PROBLEMA CLARA: Decalajul digital si lipsa competentelor.

CONSECINTA: Perpetuarea unui model de dezvoltare invechit.

IMPLICATIE PENTRU PUG: Sprijinirea tranzitiei digitale prin masuri indirecte, precum
rezervarea de terenuri pentru infrastructura de comunicatii sau propunerea credrii unui hub local

de instruire.

9.4. Amenintari (Threats)
CONSTATARE FACTUALA: Principala amenintare este reprezentati de riscurile naturale

(alunecari de teren, inundatii).

PROBLEMA CLARA: Dezvoltarea necontrolati in aceste zone poate duce la pierderi materiale

si umane.

CONSECINTA: O vulnerabilitate crescuti a comunittii.
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IMPLICATIE PENTRU PUG: Este obligatorie delimitarea strictd a zonelor de risc in RLU,
definindu-le ca Zone cu Reglementari Suplimentare (ZRS), unde se vor impune interdictii sau

conditiondri tehnice severe.

CONSTATARE FACTUALA: Concurenta economici de la centrul polarizator Drigisani este o

amenintare constanta.
PROBLEMA CLARA: Firi oportunititi locale, forta de munca va migra spre oras.
CONSECINTA: Transformarea comunei intr-o periferie dependents.

IMPLICATIE PENTRU PUG: Dezvoltarea de functiuni complementare, valorificand atuurile

specifice (agricultura, peisaj), pentru a crea o nisa de dezvoltare proprie.

CONSTATARE FACTUALA: Schimbirile climatice sunt o amenintare pe termen lung pentru

agricultura.
PROBLEMA CLARA: Manifestarea prin seceti si fenomene extreme.
CONSECINTA: O vulnerabilitate crescuti a principalului sector economic.

IMPLICATIE PENTRU PUG: Promovarea unei agriculturi reziliente, prin incurajarea

sistemelor de irigatii si a masurilor de protectie a solului.

CONSTATARE FACTUALA: Instabilitatea legislativd si birocratia excesivii pot constitui o

amenintare.
PROBLEMA CLARA: intarzieri sau blocaje in proiectele de investitii.
CONSECINTA: Descurajarea initiativei publice si private.

IMPLICATIE PENTRU PUG: Crearea unui cadru de reglementare local cat mai clar, stabil si

predictibil, pentru a facilita si accelera procesul de avizare.
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10. CARTOGRAFIEREA PROBLEMELOR, CONFLICTELOR SI
POTENTIALULUI

Acest capitol converteste diagnoza multicriteriala intr-un set de trei harti de sinteza: Harta
Disfunctionalitatilor, Harta Conflictelor si Harta Potentialului. Aceste instrumente cartografice
fundamenteaza deciziile strategice si ierarhizarea interventiilor, oferind un suport vizual esential
pentru dialogul cu actorii locali. Metodologia de elaborare pentru fiecare harta este transparenta,

asigurand o fundamentare riguroasa a fiecarei reprezentari spatiale.

Fiecare harta raspunde unei intrebari fundamentale pentru planificare:
1. Unde sunt localizate disfunctionalitatile critice?;
2. Unde se suprapun interese divergente care necesita arbitraj prin reglementare?;

3. Unde se concentreaza oportunitatile de dezvoltare fezabile?

10.1. Harta Disfunctionalitatilor Majore

CONSTATARE FACTUALA: Diagnoza teritoriald a identificat sase categorii majore de

disfunctionalitati in comuna Creteni:
1. acoperire partiala cu retele de apa si canalizare (sub 50% pentru canalizare);
2. prezenta unor zone extinse cu risc de alunecari de teren, in special pe versanti;
3. constructii neintegrate in peisajul rural valoros;
4. acces inegal la servicii publice intre cele patru sate;
5. o retea de drumuri comunale si satesti care necesita modernizari;
6. un fond construit vechi, cu prezenta locuirii informale in zonele de periferie.

PROBLEMA CLARA: O listi textuali a acestor probleme nu relevi zonele de cumulare, unde o

problema de infrastructura intr-o arie cu risc natural si populatie vulnerabila devine critica.

CONSECINTA: Riscul unor interventii administrative punctuale, ineficiente si necorelate, care

nu adreseaza problemele structurale.

IMPLICATIE PENTRU PUG: Harta Disfunctionalitatilor Majore devine un instrument de

diagnoza strategicd, ierarhizand problemele pe trei niveluri de gravitate:
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A. Critica (rosu), pentru zone cu risc iminent (alunecari) sau acoperire zero la utilitati

esentiale;

B. Majora (portocaliu), pentru drumuri comunale cu necesar de modernizare si deficit de
servicii;

C. Secundara (galben), pentru iluminat public deficitar sau lipsa trotuarelor.

Aceastd reprezentare permite fundamentarea alocarii resurselor in PUG cétre "punctele fierbinti"

ale teritoriului.

Metodologia de elaborare a hartii se bazeaza pe suprapunerea in sistem GIS a straturilor tematice,

fiecare reprezentand o categorie de disfunctionalitate. Schema metodologica presupune urmatorii
pasi:
1. Crearea straturilor GIS pentru fiecare disfunctionalitate (drumuri neasfaltate, zone fara

utilitati, zone de risc etc.), pe baza studiilor de fundamentare.

2. Aplicarea unor praguri clare de clasificare; de exemplu, un drum de pamant care

deserveste peste 10 unitati locative este considerat o disfunctionalitate majora.
3. Suprapunerea straturilor pentru a identifica zonele cu disfunctionalitati cumulate.

Aceastd abordare transparenta, detaliata in memoriul explicativ al hartii, transforma harta intr-un

instrument tehnic robust pentru ierarhizarea investitiilor.

10.2. Harta Conflictelor Teritoriale

CONSTATARE FACTUALA: Analiza SWOT a relevat patru axe principale de conflict in

utilizarea terenului:

1. presiunea de extindere a zonelor construibile versus protejarea terenurilor agricole, in

special cele 286 ha de culturi viticole;

2. intentiile de construire versus riscurile naturale (alunecari);

3. dezvoltarea infrastructurii versus protectia peisajului cultural viticol;
4. activitatile economice potential poluante versus zonele de locuit.

PROBLEMA CLARA: Gestionarea defectuoasi a acestor conflicte duce la degradarea resurselor,

costuri sociale si blocarea dezvoltarii.
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CONSECINTA: Un teritoriu fragmentat, ineficient, cu o valoare a resurselor diminuati si cu un

potential ridicat de litigii.

IMPLICATIE PENTRU PUG: Harta Conflictelor Teritoriale devine instrumentul central de
mediere, stand la baza definirii Unitatilor Teritoriale de Referintd (UTR-uri) cu reglementari
specifice in RLU. Aceste reglementari vor arbitra conflictele, prin interzicerea construirii in zonele

de risc major sau prin conditionarea stricta a dezvoltarii in zonele agricole valoroase.

Elaborarea hartii se realizeazd prin analiza suprapunerilor spatiale intre straturi GIS de
resurse/constrangeri (terenuri fertile, peisaje, zone de risc) si straturi de presiuni/intentii
(extinderi propuse, coridoare de infrastructurda). Matricea de interactiune defineste natura

conflictului si nivelul de criticitate:

1. Conflicte critice (rosu): Dezvoltare propusa in zone cu interdictie totala de construire,
precum ariile cu risc major de alunecari sau zonele de protectie integrala a monumentelor
istorice (Biserica de lemn "Sf. Voievozi", Monumentul Eroilor). Acestea necesita interdictie
ferma in RLU.

2. Conflicte majore (portocaliu): Dezvoltare in zone cu constrangeri severe, cum ar fi
terenurile agricole de calitatea I sau zonele cu risc mediu, care necesita studii de specialitate
si masuri de atenuare costisitoare. RLU va introduce conditionari stricte.

3. Tensiuni teritoriale (galben): Dezvoltare in zone sensibile, precum cele cu valoare
peisagistica, unde sunt necesare reglementari de detaliu (ghid de proiectare, studii de
impact vizual) pentru a asigura compatibilitatea.

Aceasta clasificare permite ierarhizarea zonelor de conflict si ghideaza elaborarea unor

reglementari proportionale cu nivelul de risc si presiune.

10.3. Harta Potentialului de Dezvoltare

CONSTATARE FACTUALA: Comuna Creteni detine un potential specific concentrat pe
agricultura (viticulturd), turism rural si valorificarea pozitiei geografice favorabile la 7 km de

Municipiul Dragasani.

PROBLEMA CLARA: In absenta localizirii celor mai pretabile zone, investitiile se pot amplasa
aleatoriu, ineficient sau in zone de conflict, un investitor interesat de o unitate de procesare avand

nevoie de un cadru predictibil.

CONSECINTA: Ratarea oportunititilor economice si descurajarea investitorilor.
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IMPLICATIE PENTRU PUG: Harta Potentialului de Dezvoltare devine un instrument pro-activ
de marketing teritorial. Aceasta delimiteaza, printr-o analiza multicriteriala, arealele cu cea mai

mare fezabilitate pentru:
A. Dezvoltare agroturistica (peisaj valoros, proximitate crame);
B. Dezvoltari economice non-agricole (acces la DN/DJ, terenuri plate, distanta de locuinte);
C. Dezvoltare rezidentiala durabila (acces la utilitati, panta redusa, risc natural scazut);
D. Reconversia terenurilor degradate.

Metodologia de elaborare este o analiza de pretabilitate (suitability analysis) in GIS, unde pentru
fiecare tip de potential se definesc si se pondereaza criterii favorizante si restrictive. Pentru
potentialul industrial, criteriile favorizante sunt accesul la drumuri principale si retele energetice,
iar cele restrictive sunt proximitatea fata de locuinte si zonele protejate. Modelul de analiza,
detaliat in memoriul explicativ, asigura transparenta si obiectivitatea. Prin suprapunerea acestor
harti de pretabilitate se obtine o imagine de ansamblu a vocatiei fiecarei portiuni din teritoriu,
oferind suportul analitic pentru a decide unde, cum si in ce ordine trebuie intervenit pentru a

implementa o strategie de dezvoltare coerenta.
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11. IERARHIZAREA DISFUNCTIONALITATILOR SI A
PRIORITATILOR DE INTERVENTIE

Acest capitol transforma inventarul de probleme, conflicte si vulnerabilitati identificate in faza de
diagnoza intr-o foaie de parcurs actionabila, ierarhizata, care fundamenteaza direct strategia de
dezvoltare a Planului Urbanistic General. Rolul siau este de a asigura ca resursele limitate ale
comunei vor fi alocate in mod obiectiv si transparent, pentru a adresa cu prioritate cele mai

presante probleme ale comunitatii.

Metodologia de ierarhizare se bazeaza pe un proces structurat in trei pasi:

1. definirea unui set de criterii de evaluare (urgenta, impact, fezabilitate) pentru a obiectiva

analiza;

2. aplicarea acestor criterii pentru a calcula un scor de prioritate pentru fiecare

disfunctionalitate;
3. gruparea problemelor cu scor ridicat in domenii majore de interventie.

Acest demers asigura o tranzitie logica de la diagnoza la strategie, garantand ca fiecare decizie

viitoare este ancorata intr-o nevoie reala si ierarhizata a teritoriului.

11.1. Metodologia de Ierarhizare si Criteriile de Prioritizare

CONSTATARE FACTUALA: Diagnoza teritoriali completi a relevat un inventar de peste 30 de
disfunctionalitati distincte, de la deficit de infrastructura la riscuri naturale si vulnerabilitati socio-

economice.

PROBLEMA CLARA: Resursele financiare si administrative ale comunei sunt limitate, iar o

abordare neierarhizata ar duce la o dispersare ineficienta a eforturilor.

CONSECINTA: O dezvoltare sub-optimali, cu multe proiecte initiate, dar cu putine probleme

structurale rezolvate.

IMPLICATIE PENTRU PUG: Adoptarea unei metodologii de prioritizare multicriteriala este
obligatorie pentru a concentra resursele acolo unde pot genera cel mai mare impact pozitiv. Fiecare
disfunctionalitate este evaluata pe baza a trei criterii fundamentale: Urgenta, Impact si

Fezabilitate, iar punctajul total determina pozitia in ierarhia finala.

Primul criteriu, Urgenta, masoara presiunea temporala pentru rezolvarea unei probleme. Pentru

a obiectiva evaluarea, se stabilesc trei niveluri:
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1. Urgenta Critica (3 puncte): Probleme care prezintad un risc iminent pentru siguranta sau
sanatatea populatiei (ex: risc de alunecari de teren in zone locuite, poluarea surselor de apa).

2. Urgenta Majora (2 puncte): Probleme care blocheaza dezvoltarea economica sau sociala
sau genereaza disconfort major pentru o mare parte a populatiei (ex: lipsa canalizarii,
drumuri comunale impracticabile).

3. Urgenta Secundara (1 punct): Probleme care afecteaza calitatea vietii, fara un caracter
imediat critic (ex: lipsa trotuarelor, iluminat public deficitar).

Implicatia pentru RLU este ca zonele identificate cu probleme de urgenta critica vor fi supuse unor

reglementari speciale.

Al doilea criteriu, Impactul, evalueaza amploarea efectelor pozitive pe care le-ar genera
rezolvarea unei probleme. Nivelurile de evaluare sunt:
1. Impact Strategic (3 puncte): Rezolvarea problemei deblocheaza un potential de dezvoltare

major pentru intreaga comuna (ex: modernizarea infrastructurii rutiere principale, crearea
unui parc industrial).

2. Impact Zonal (2 puncte): Rezolvarea are efecte semnificative asupra unui sat intreg sau a
unei zone functionale importante (ex: extinderea retelei de apa, reabilitarea scolii).

3. Impact Local (1 punct): Rezolvarea are efecte pozitive limitate la un numar redus de
gospodarii (ex: asfaltarea unei strazi secundare).

Consecinta este cd proiectele cu beneficii la scara intregii comunitati vor fi prioritizate in

programul de investitii.
Al treilea criteriu, Fezabilitatea, evalueaza sansele concrete de implementare, pe trei niveluri:

1. Fezabilitate Ridicata (3 puncte): Solutia este simpla tehnic, are un cost rezonabil si exista
oportunitati de finantare identificate (ex: programe PNRR) sau poate fi implementata direct
de autoritatea locala.

2. Fezabilitate Medie (2 puncte): Solutia este complexa tehnic sau are un cost ridicat,
necesitand parteneriate sau un efort sustinut de atragere a fondurilor.

3. Fezabilitate Redusa (1 punct): Solutia este foarte costisitoare, complexa juridic (ex:
necesita exproprieri extinse) si nu are o sursa de finantare clara.

Implicatia este ca planul de actiune se va concentra pe un portofoliu echilibrat intre proiecte cu

implementare rapida si proiecte strategice pe termen lung.
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11.2. Matricea de Prioritizare a Disfunctionalitatilor

CONSTATARE FACTUALA: Inventarul extins si eterogen de probleme necesitd o aplicare

sistematica si transparentd a metodologiei de ierarhizare.

PROBLEMA CLARA: O aplicare netransparenti ar submina credibilitatea strategiei si ar putea

genera contestari.

CONSECINTA: Utilizarea Matricei de Prioritizare devine instrumentul central pentru
obiectivitate. Fiecare disfunctionalitate este evaluata conform criteriilor de Urgenta (U), Impact
(I) si Fezabilitate (F), cu un punctaj de la 1 la 3. Scorul total de prioritate (S) se calculeaza cu
formula ponderata S = (2U + 2I + F). Aceasta formula asigura ca problemele critice, cu impact

mare, vor avea intotdeauna un scor superior.

Nr. Disfunctionalitate Sursa U I F Scor (S = Prioritate
Identificata (Cap.) (1- (1- (1- 2U+2I+F)
3 3 3)
1 Risc ridicat de alunecari de 4 3 3 1 13 Critica

teren in zonele locuite

2 Acoperire deficitara cu reteaua 5 3 2 2 12 Critica
de canalizare si risc de poluare

3 Stare critica a unor segmente 5 3 2 3 13 Critica
de drumuri comunale (ex:
DC88)
4 Declin demografic accentuat si 7 2 3 1 11 Critica

exodul tinerilor

5 Diversificare economica 7 2 3 2 12 Critica
redusa, dependenta de
agricultura

6 Infrastructura rutiera 5 2 2 2 10 Critica
secundara si agricola
necorespunzatoare

7 Acces limitat la servicii de 7,8 2 2 2 10 Critica
sanatate si servicii sociale
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Nr. Disfunctionalitate Sursa U ) | F Scor (S = Prioritate
Identificata (Cap.) (1- (1- (1- 2U+2I+F)
3 3) 3)
8 Fond construit vechi si 7 2 2 1 9 Majora

prezenta locuirii informale

9 Utilizarea excesivi a PUZ- 3 2 2 3 11 Critica
urilor derogatorii in trecut

10 Lipsa infrastructurii pentru 5 1 2 3 9 Majora
mobilitate durabila (trotuare,
piste)
11 Valorificare insuficienta a 6,7 1 2 2 8 Majora

potentialului turistic si viticol

12 Calitatea redusa a spatiilor 8 1 1 3 7 Majora
publice si lipsa dotarilor de
agrement
13 Stare de conservare precara a 6 1 1 2 6 Secundara

patrimoniului cultural neclasat

14 Management deficitar al 8 2 1 3 9 Majora
deseurilor, semnalat de
cetateni

Table 5 - Matricea de Prioritizare a Disfunctionalitatilor. Sursd: Proiectant

Lista ierarhizata, rezultata din matrice, este grupata in trei categorii de prioritate:

e Prioritate Critica (S > 10 puncte): Include 9 probleme care necesita actiune imediata,
reprezentand riscuri majore sau blocaje fundamentale pentru dezvoltare. Acestea sunt:
riscuri de alunecari, lipsa canalizarii, starea drumurilor, declinul demografic, dependenta

economica, infrastructura secundara, accesul la servicii si urbanismul haotic.

e Prioritate Majora (S intre 77 si 9 puncte): Include 5 disfunctionalitdti cu impact semnificativ:
fondul construit, lipsa mobilitatii durabile, potentialul turistic nevalorificat, calitatea

spatiilor publice si managementul deseurilor.

e Prioritate Secundara (S < 6 puncte): Include o problema importanta, dar care poate fi

abordata pe termen mediu si lung: starea patrimoniului neclasat.
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Analiza interdependentelor aratd cd modernizarea infrastructurii (drumuri, utilitdti) este o
preconditie pentru majoritatea celorlalte obiective, deblocand dezvoltarea economica, care, la

randul sdu, poate contribui la inversarea declinului demografic si la imbunatatirea calitatii vietii.

11.3. Domenii Prioritare de Interventie si Pachetul de Proiecte

CONSTATARE FACTUALA: Disfunctionalititile ierarhizate se grupeazi in jurul unor teme

strategice recurente.

PROBLEMA CLARA: O listi de priorititi, desi necesara, nu constituie o strategie actionabili

daca nu este structurata.
CONSECINTA: Rimanerea la o abordare fragmentati, care nu valorificd sinergiile.

IMPLICATIE PENTRU PUG: Este obligatorie consolidarea problemelor in Domenii Prioritare

de Interventie, care devin axele principale ale strategiei. Se contureaza patru domenii:

a) Infrastructura si Conectivitate: Grupeaza problemele critice si majore legate de drumuri,

retele de apa, canalizare si energie.

b) Dezvoltare Economica si Atractivitate: Include problemele legate de diversificarea
economica, sustinerea agriculturii si a viticulturii, si crearea unui mediu favorabil pentru
investitii.

c) Calitatea Vietii si Coeziune Sociala: Vizeaza problemele legate de locuire, servicii publice

(educatie, sanatate), spatii publice si protejarea patrimoniului.

d) Mediu, Peisaj si Rezilienta: Acopera problemele legate de riscurile naturale, protectia

mediului si managementul deseurilor.

Fiecare domeniu este operationalizat printr-un pachet de proiecte concrete, care vor fi detaliate in

strategia PUG:

1. Pachetul "Infrastructura'": Proiect de modernizare a drumurilor comunale (cu prioritate
DC88); Proiect de extindere a retelei de canalizare in satele Mrenesti si Izvoru; Studiu de
fezabilitate pentru modernizarea retelei electrice in vederea sustinerii noilor dezvoltari
economice.

2. Pachetul "Economie': Elaborare PUZ pentru un parc logistic in proximitatea DN 67B;
Proiect de marketing teritorial si sustinere a turismului viticol "Drumul Vinului Creteni";
Program de sprijin pentru infiintarea de centre de colectare si procesare a produselor
agricole.
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3. Pachetul "Calitatea Vietii": Proiect de reabilitare, modernizare si extindere a Scolii
Gimnaziale Creteni; Proiect de amenajare a unui parc central in satul resedinta si a unor
locuri de joaca in fiecare sat; Program de punere in siguranta si valorificare a bisericilor de
lemn.

4. Pachetul "Mediu si Rezilienta'": Proiect tehnic pentru realizarea lucrarilor de stabilizare
a versantilor in zonele locuite cu risc ridicat; Implementarea unui program de management
integrat al deseurilor, inclusiv colectare selectivd; Proiect de creare a unor perdele de
protectie forestiera de-a lungul cursurilor de apa.

Stabilirea ierarhiei si a pachetelor de proiecte incheie faza de diagnoza strategica, facand tranzitia
catre definirea criteriilor fundamentale pentru decizia strategica, unde aceste prioritati devin

principii directoare.
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12. CRITERII FUNDAMENTALE PENTRU DECIZIA
STRATEGICA

CONSTATARE FACTUALA: Etapa de diagnozi a PUG pentru comuna Creteni a generat un
ansamblu complex de analize, probleme si oportunitati, iar deciziile de planificare urbanistica,

pentru a fi legitime si eficiente, necesita un cadru de referinta clar si obiectiv.

PROBLEMA CLARA: Existi riscul ca deciziile viitoare si fie arbitrare, bazate pe presiuni de

moment, ceea ce ar submina coerenta dezvoltarii pe termen lung.

CONSECINTA: O alocare ineficienti a resurselor si perpetuarea disfunctionalititilor identificate

anterior, precum declinul demografic, deficitul de infrastructura si riscurile naturale neadresate.

IMPLICATIE PENTRU PUG: Acest capitol final al diagnozei construieste "sistemul de operare"
al strategiei, definind setul de reguli fundamentale care vor ghida si arbitra toate propunerile

viitoare.

Acest demers asigura o tranzitie coerenta de la faza analitica la cea propositiva a Planului
Urbanistic General, creand o punte logica intre "ce stim" despre comuna si "ce trebuie sa facem".

Capitolul este structurat pe trei piloni complementari:
1. principiile generale de dezvoltare durabild, care formeaza cadrul valoric al deciziei;

2. criteriile specifice pentru evaluarea alternativelor, care operationalizeaza principiile intr-

un instrument de analizd multicriteriala;

3. indicatorii de performantda pentru monitorizarea implementarii PUG, care asigura

controlul si adaptabilitatea strategiei pe termen lung.

Aceste componente formeaza un cadru decizional robust, menit sa asigure o dezvoltare echilibrata,

sustenabild si aliniatd la nevoile reale ale comunitatii.

12.1. Principii Directoare pentru Dezvoltarea Durabila

CONSTATARE FACTUALA: Analiza cadrului strategic european, prin {"Noua Carti de la
Leipzig"} [paraphrase: Informal Ministerial Meeting on Urban Matters, "Noua Carta de la Leipzig
- Puterea transformativa a oraselor pentru binele comun", 2020], si national, prin {"Legea nr.
350/2001"} [paraphrase: Parlamentul Romaniei, "Legea nr. 350/2001 privind amenajarea
teritoriului si urbanismul", 2001], impune dezvoltarea durabild ca principiu non-negociabil in

planificarea teritoriala.
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PROBLEMA CLARA: Riscul ca acest concept si rimani la un nivel declarativ, firi a fi tradus in

reguli operationale specifice contextului comunei Creteni, ar anula relevanta sa practica.

CONSECINTA: Aprobarea unor proiecte care, sub o aparenti modernitate, ar putea genera

dezechilibre pe termen lung asupra mediului, societatii si economiei locale.

IMPLICATIE PENTRU PUG: Este necesara adoptarea unui set de patru principii directoare
fundamentale, adaptate realitdtilor locale identificate in diagnoza, care vor functiona ca o
"constitutie" a dezvoltarii. Fiecare propunere viitoare, de la PUZ-uri la proiecte de infrastructura,

va trebui sa demonstreze cum contribuie la respectarea acestora.
1. Principiul Coeziunii Sociale si Teritoriale

CONSTATARE: Diagnoza a relevat un declin demografic, o populatie imbatranita (doar 96 de
copii in sistemul de invatamant) si un acces inegal la servicii intre cele patru sate, probleme

semnalate si in consultarea publica.

PROBLEMA: Riscul de accentuare a acestor decalaje, ducind la izolarea unor comunitti si la o

calitate a vietii neuniforma.
CONSECINTA: O fragmentare sociali accentuati si pierderea identititii comunitare.

IMPLICATIE: Orice propunere a PUG trebuie si fie evaluata prin prisma impactului sau asupra

echitatii. Reglementarile si proiectele vor urmari prioritar:

A. cresterea atractivitatii rezidentiale pentru familiile tinere, prin rezervarea de terenuri

pentru locuinte si dotari conexe;

B. asigurarea unui acces echitabil la infrastructura de baza si la serviciile publice pentru toti

locuitorii, prin programe de investitii prioritizate in zonele deficitare;

C. crearea de spatii publice de calitate (parcuri, piete locale) care sa incurajeze interactiunea

sociala.

Acest principiu interzice orice dezvoltare care ar adanci decalajele existente.
2. Principiul Protejarii si Valorificarii Resurselor Locale

CONSTATARE: Potentialul agricol (286 ha de vie), peisajul cultural si patrimoniul istoric
(Biserica de lemn "Sf. Voievozi", Monumentul Eroilor) reprezinta capitalul cel mai de pret al
comunei, dar sunt vulnerabile la o dezvoltare necontrolata si la riscuri naturale (aluneciri de

teren).
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PROBLEMA: Valoarea acestor resurse este subestimati in fata presiunii pentru dezvoltare
imobiliara.
CONSECINTA: Distrugerea ireversibild a identititii locale si a resurselor care ar putea sustine

dezvoltarea economica durabila.

IMPLICATIE: Protectia devine o conditie, nu o optiune. Orice propunere de dezvoltare trebuie

sa demonstreze ca:

A. evita afectarea terenurilor agricole de inalta calitate si a zonelor cu valoare peisagistica

deosebita;
B. respecta cu strictete zonele de protectie a monumentelor istorice;
C. integreaza masuri de reducere a riscurilor naturale.

3. Principiul Competitivitatii Economice Durabile

CONSTATARE: Diagnoza a aratat o diversificare economica redusa (doar 7 societati relevante
active), o dependenta de agricultura de subzistenta si un exod al fortei de munca, probleme

identificate si de mediul de afaceri.

PROBLEMA: Lipsa unui mediu favorabil pentru atragerea de investitii si pentru dezvoltarea

antreprenoriatului local.
CONSECINTA: Stagnarea economici si perpetuarea declinului demografic.

IMPLICATIE: PUG-ul trebuie sa fie un instrument pro-activ de dezvoltare economica, intr-un

cadru sustenabil. Orice propunere va fi evaluata in functie de capacitatea sa de a:
A. crea locuri de munca stabile si bine plitite;
B. creste valoarea adaugata a produselor locale, in special in sectorul viticol;

C. atrage investitii in domenii non-agricole (industrie usoara, logistica) compatibile cu
caracterul rural. Principiul exclude dezvoltarile economice speculative, cu impact negativ pe

termen lung.
4. Principiul Guvernantei Participative si al Dezvoltarii Inteligente

CONSTATARE: Auditul PUG-ului anterior a relevat o implementare de sub 30%, cauzata partial
de lipsa de transparenta si de colaborare intre administratie, mediul de afaceri si cetdteni, ceea ce

a dus la o dezvoltare haotica.

PROBLEMA: Un PUG, oricat de bine proiectat tehnic, nu poate fi implementat firi sprijinul

comunitatii si o capacitate administrativa adecvata.
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CONSECINTA: Riscul repetirii esecului anterior.

IMPLICATIE: Procesul de planificare trebuie sa fie continuu, transparent si adaptiv. Propunerile

PUG trebuie sd includa:
A. mecanisme clare de informare si consultare a publicului pe toata durata sa de valabilitate;
B. parteneriate public-private pentru implementarea proiectelor strategice;

C. utilizarea tehnologiilor digitale pentru a creste eficienta administrativa si transparenta

deciziilor urbanistice, asigurand ca PUG-ul devine un "document viu".

12.2. Criterii de Evaluare pentru Scenarii si Proiecte

CONSTATARE FACTUALA: Faza urmitoare a PUG va implica elaborarea si compararea unor
scenarii de dezvoltare strategica, iar pe parcursul implementarii vor aparea numeroase propuneri

de proiecte (PUZ-uri, investitii publice).

PROBLEMA CLARA: Necesitatea evaluirii acestor alternative intr-un mod obiectiv, pentru a
alege solutia optima pe termen lung. Fara criterii prestabilite, deciziile risca sa fie subiective si s

nu serveasca interesul public.

CONSECINTA: O strategie de dezvoltare neoptimi si aprobarea unor proiecte neconforme cu

viziunea.

IMPLICATIE PENTRU PUG: Este necesara definirea unei matrice de evaluare multicriteriala,
ca instrument standard pentru orice decizie strategica sau de avizare. Aceasta matrice permite
compararea variantelor pe baza unor criterii derivate direct din principiile directoare, asigurand o

legatura transparenta intre principii si decizii concrete.

Matricea este structurata pe patru categorii de criterii, corespunzatoare celor patru principii de
dezvoltare. Fiecare criteriu este masurabil, cantitativ sau calitativ, si este direct legat de o problema

sau un potential identificat in diagnoza, asigurand relevanta pentru specificul comunei Creteni.

Categoria Criteriu de Indicator de Masurare Metoda de Evaluare
Principala Evaluare / Punctaj (1-5)
I. Coeziune Sociala 1.1. Impact asupra Scorul de atractivitate Calitativa: 1=Negativ
si Teritoriala tendintelor pentru populatia tanara (respinge), 5=Pozitiv
demografice (0-100) (atrage)
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Categoria Criteriu de Indicator de Masurare Metoda de Evaluare
Principala Evaluare / Punctaj (1-5)
1.2. Accesibilitateala  Reducerea distantei medii Cantitativa: 1=<5%,
servicii si dotari (%) catre 5=>20%
scoala/dispensar
1.3. Calitatea Suprafata de spatiu Cantitativa:
spatiilor publice verde/loc de joaca nou 1=<100mp,
creat (mp) 5=>1000mp
I1. Protectia 2.1. Impactul asupra Suprafata (ha) de teren Cantitativa (inversi):
Resurselor terenurilor agricole arabil/viticol de calitate 1=>5ha, 5=0ha
I/II afectata
2.2. Impactul asupra Nivelul de intruziune Calitativa: 1=Major,
peisajului si vizuala in zone protejate 5=Nul
patrimoniului
2.3. Vulnerabilitatea Amplasarea in zone cu Must-Pass: Proiectele
la riscuri naturale risc de in zone cu risc major
alunecari/inundatii primesc 0 puncte si

sunt respinse.

III. Competitivitate  3.1. Crearea de locuri Numarul estimat de locuri Cantitativa: 1=<5,
Economica de munci de munci directe create 5=>50
Durabila
3.2. Diversificarea Contributia la dezvoltarea Calitativa: 1=Nulj,
economica unui sector non-agricol 5=Strategic
nou

3.3. Impactul asupra  Venituri anuale estimate  Cantitativa: 1=<10.000

bugetului local la bugetul local (lei) lei, 5=>100.000 lei
IV. Fezabilitate si 4.1. Costuri de Valoarea estimata a Cantitativi (inversi):
Guvernanta implementare investitiei (mii lei) 1=>5.000, 5=<500
(publice)

4.2. Oportunitatide  Gradul de aliniere la axele Calitativa: 1=Redus,
finantare de finantare (PNRR etc.) 5=Ridicat
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Categoria Criteriu de Indicator de Masurare Metoda de Evaluare
Principala Evaluare / Punctaj (1-5)
4.3. Capacitate Complexitatea Calitativa (inversa):
administrativa managementului de 1=Foarte Complex,
proiect 5=Simplu

Table 6 - Matricea de Evaluare Multicriteriald pentru Scenartii si Proiecte. Sursd: Proiectant

Aplicarea acestei matrice va permite o analiza comparativa riguroasa a scenariilor strategice. Un
scenariu de dezvoltare bazat pe extindere masiva a intravilanului ar putea avea un scor bun la
criterii economice, dar un scor foarte slab la protectia resurselor si la fezabilitate (costuri mari de
infrastructura). Un alt scenariu, bazat pe dezvoltare compacta si valorificarea agroturismului, ar
putea avea un scor general mai echilibrat. Consecinta este o decizie transparenta si argumentata.
Implicatia este ca alegerea strategiei nu va mai fi o decizie arbitrara, ci rezultatul unui proces
tehnic. Acelasi instrument va fi inclus in RLU ca un "filtru" obligatoriu pentru avizarea oricarui
PUZ viitor.

12.3. Indicatori de Performanta si Monitorizare

CONSTATARE FACTUALA: Auditul PUG-ului anterior a demonstrat ci lipsa unui sistem de

monitorizare a fost un motiv major al esecului de implementare.
PROBLEMA: Firi indicatori clari, un plan urbanistic devine un document static si irelevant.

CONSECINTA: Incapacitatea de a evalua progresul, de a identifica blocajele si de a ajusta

strategia.

IMPLICATIE PENTRU PUG: Integrarea, inca din faza de planificare, a unui set de indicatori
de performanta (KPI) si a unui mecanism de monitorizare este obligatorie, transformand

planificarea intr-un proces continuu de management teritorial.

Se va crea un "tablou de bord" cu un numar limitat de indicatori cheie, relevanti, masurabili si usor
de colectat, grupati pe cele patru domenii prioritare. Fiecare indicator va avea o valoare de
referinta, o tinta pentru orizontul de timp al PUG si o sursa de date clara, pentru a asigura

transparenta si obiectivitatea evaluarii.
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Domeniu Indicator de Sursa Valoare de Tinta (Anul 10)
Prioritar Performanta (KPI) Datelor Referinta
(Anul 0)
I. Coeziune 1.1. Populatia totala INS 2.130 loc. Stabilizare /
Sociala Crestere la 2.200
loc.
1.2. Soldul migratoriu INS -10 pers./an Sold pozitiv sau
(estimat) neutru
1.3. Grad de acoperire Operator 40% (estimat) 95%
retea de canalizare servicii
II. Protectia 2.1. Suprafatd teren ANCPI o ha o ha
Resurselor agricol calit. I/II
scoasa din circuit
2.2, Calitatea apei APM Valcea Calitatea IT Mentinere /
paraului Pesceana (estimat) Imbunitatire la
(indice) Calitatea I
2.3. Numadr autorizatii =~ Registru AC 0 0]
in zone cu risc major
III. 3.1. Numar societati Registrul i 15
Competitivitate non-agricole Comertului
Economica
3.2. Numar locuri de AJOFM 5/an (estimat) 15/an
munca nou create
3.3. Numar unitati de Registru AC 1 (estimat) 5
cazare agroturistica
IV. Guvernanta 4.1. Grad de executie a Raport 0% 75%
proiectelor prioritare Primarie
PUG
4.2. Timp mediu de Registru 30 zile 15 zile
emitere Certificat de intern
Urbanism
Table 7 - Tabloul de Bord al Indicatorilor de Monitorizare. Sursa: Proiectant
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CONSTRUIM VIITORUL

Acest capitol, prin definirea principiilor, criteriilor si indicatorilor, incheie etapa de diagnoza a
PUG pentru comuna Creteni. Concluzia generald a diagnozei este ca, desi comuna se confrunta cu
provocari structurale, detine si resurse si oportunitati valoroase. Succesul viitor depinde de
capacitatea de a implementa o strategie coerentda, bazata pe decizii transparente si bine
fundamentate. Cadrul definit aici ofera instrumentele necesare pentru a asigura acest lucru,
predand stafeta fazei de planificare strategica si de elaborare a reglementarilor, unde aceste

principii vor fi transformate in reguli si proiecte concrete.
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