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1. INTRODUCERE: SCOP, OBIECTIVE SI CADRU
METODOLOGIC

Prezentul studiu privind tipurile de proprietate funciara in cadrul municipiului Ploiesti reprezinta
o componenti esentiala in procesul de fundamentare a Planului Urbanistic General (PUG), avand

rolul de a clarifica structura juridici a terenurilor si implicatiile acesteia asupra dezvoltarii urbane.

Scopul principal al studiului este de a oferi o imagine coerentd, actualizata si operationala asupra
regimului de proprietate (publicd si privatd), in vederea sustinerii deciziilor strategice de

planificare urbana si a stabilirii unui cadru de reglementare predictibil.

Obiectivele specifice ale studiului sunt:

- identificarea si cuantificarea tipurilor de proprietate la nivelul UAT;

- analiza distributiei spatiale a acestora si a impactului asupra dezvoltarii teritoriale;

- evidentierea disfunctionalitatilor generate de structura proprietatii (fragmentare, litigii,

inaccesibilitate);

- corelarea regimului juridic al terenurilor cu presiunile investitionale si directiile de dezvoltare

urbana;

- fundamentarea unor instrumente de interventie funciara necesare implementérii PUG.
Din punct de vedere metodologic, studiul se bazeaza pe o abordare integrata, care combina:
- analiza juridica a cadrului legislativ relevant (urbanism, proprietate, cadastru);

- analiza geospatiala (GIS) a datelor cadastrale si urbanistice;

- analiza cantitativa a structurii proprietatii;

- corelarea datelor administrative si statistice cu dinamica pietei imobiliare.

Prin aceastd abordare, studiul asigura tranzitia de la o simpla inventariere a proprietitii la un
instrument strategic de lucru, capabil sa sustina interventii coerente, fundamentate si aplicabile in
cadrul PUG.

1.1. Scopul Strategic si Obiectivele Operationale

Scopul acestui studiu este crearea unui cadru de reglementare predictibil si a unei foi de parcurs
pentru regenerarea urbana, ca fundament tehnic si juridic pentru actualizarea PUG. Abordarea

raspunde nevoii stringente de a clarifica incertitudinile juridice si de a valorifica marile platforme
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industriale dezafectate. Urmarim ca, prin indeplinirea urmatoarelor obiective, sa transformam

analiza intr-un instrument actionabil:
Fundamentarea politicilor PUG privind regimul funciar si regenerarea urbana.
Asigurarea conformitatii juridice a propunerilor prin analiza cadrului normativ.
Crearea unei metodologii integrate de corelare a diagnozei juridice cu cea teritoriala.
Structurarea unui document logic, lizibil si direct aplicabil in PUG.
Sustinerea unui management urban eficient prin stimularea investitiilor private.

Intrebarile cheie ale cercetarii si metodologia de raspuns vizeaza identificarea parghiilor normative
si procedurale pentru a corela eficient analiza juridicd a proprietatii cu diagnoza spatiala, in

vederea generarii de solutii integrate si localizate.
1.2. Fundamentare Juridica si Metodologie de Cercetare Integrata

Cadrul legislativ al studiului este complex, avand ca pilon central {"Legea nr. 350/2001 privind
amenajarea teritoriului si urbanismul"} [Parlamentul Romaniei, "Legea nr. 350/2001 privind
amenajarea teritoriului si urbanismul”, Monitorul Oficial, 2001], completatd de legislatia
proprietitii (Codul Civil, Legea cadastrului) si de legi speciale privind mediul, siturile contaminate
si patrimoniul. Analiza acestora este esentiala pentru a oferi o imagine clara a constrangerilor si

oportunitatilor normative.
Metodologia de cercetare hibrida asigura tranzitia de la date la strategie, prin urmaétorii pasi:

1. Colectarea si sistematizarea datelor: Centralizarea datelor eterogene (acte normative, date
GIS de la OCPI, statistici INS).

2. Analiza distincta a componentelor: Analiza aprofundata a regimului juridic al proprietatii

si a potentialului zonelor de reconversie.

3. Analiza integrata si sinteza: Suprapunerea hartilor tematice pentru a identifica zone

strategice, conflicte latente si oportunitati.

Rolul instrumentelor GIS (Geographic Information System) si MCA (Analiza Multicriteriald) este
esential pentru testarea ipotezei centrale a studiului: o clarificare a regimului de proprietate,
cuplata cu o strategie proactiva de regenerare a fostelor zone industriale, poate debloca investitii

majore si poate ghida Ploiestiul citre un model de dezvoltare urbana durabila.
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1.3. Structura Documentului si Miza Strategica

Structura prezentului studiu urmeaza o logica de tip "palnie", ghidand cititorul de la concepte
generale la analize detaliate si, in final, la propuneri strategice. Fiecare capitol se construieste pe
fundamentul celui precedent, asigurand o coerenta interna robusta si garantand ci recomandarile

finale sunt solutii bine argumentate.

Necesitatea studiului este una imperativa. Cadrul de reglementare este depasit, generand
impredictibilitate si descurajand investitiile de calitate. {"Planificarea nu este despre comanda si
control centralizat, ci despre anticiparea nevoilor si coordonarea eforturilor citre un scop
comun."} [UN-Habitat, "Urban Planning for City Leaders", 2013, p. 19]. Marile platforme
industriale, lasate sa se dezvolte haotic, riscid sa genereze noi disfunctionalitati. Studiul este,
asadar, un instrument de deblocare, esential pentru a oferi un cadru de reglementare predictibil si

pentru a preveni dezvoltarea haotica, contribuind la o crestere urbana coerenta.

Studiul este un instrument operational si fundamentul unui contract strategic intre administratie,

investitori si comunitate pentru o dezvoltare urbana coerenta.
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2. CADRUL METODOLOGIC: PRINCIPII, INSTRUMENTE SI
SURSE DE DATE

Acest capitol stabileste arhitectura metodologica a studiului, asigurand rigoarea, transparenta si

trasabilitatea intregului demers analitic.
2.1. Arhitectura Metodologica si Ipotezele de Lucru

Metodologia de cercetare utilizatd este una hibridd, special conceputa pentru a aborda
complexitatea problematicii funciare. Aceasta integreaza trei paliere de analiza complementare,
asigurand o viziune holisticd asupra regimului proprietitii si a potentialului de reconversie

functionala:

1. Analiza juridica si normativa: Reprezinta fundamentul legal al studiului, constand in
investigarea aprofundata a cadrului legislativ relevant pentru a stabili drepturile, obligatiile si

constrangerile care guverneaza fondul funciar.

2. Diagnoza teritoriala geospatiala (GIS): Constituie componenta analitica principala,
bazatd pe analiza cantitativa si spatiala a datelor cadastrale, urbanistice si socio-economice

pentru a identifica modele, tendinte si disfunctionalitati.

3. Planificarea strategica: Reprezintd palierul propositiv, in care se realizeazi sinteza
concluziilor analitice pentru a formula politici funciare, operatiuni urbane coerente si

propuneri concrete de reglementare.
Ipotezele de lucru, formulate ca afirmatii testabile, au ghidat procesul analitic:

a) Deblocarea potentialului: O clarificare a regimului juridic al proprietatii, cuplata cu o gestionare
proactiva a terenurilor publice, poate debloca investitii majore si accelera proiectele de utilitate

publica.

b) Motorul reconversiei: Reconversia functionala a fostelor platforme industriale reprezinta

principala oportunitate strategica pentru dezvoltarea urbana compacta a Ploiestiului.

c¢) Corectarea fragmentarii: Implementarea unor instrumente de comasare funciara poate
imbunatati semnificativ calitatea mediului construit si eficienta infrastructurii in zonele cu

parcelar ineficient.

Pentru a asigura obiectivitatea si reproductibilitatea rezultatelor, au fost utilizate modele de

analiza riguroase:
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a) Modelul de analiza geospatiala (GIS): Utilizarea tehnicilor de suprapunere a straturilor
tematice, analiza de proximitate si statistica spatiala pentru corelarea regimului de proprietate cu

zonificarea, infrastructura si presiunea investitionala.

b) Modelul de analiza multicriteriala (MCA): Ierarhizarea zonelor cu potential de reconversie pe
baza unui set de criterii ponderate (accesibilitate, stare infrastructura, poluare istorica, presiune
imobiliard).

¢) Modelul de analiza a coerentei normative: Compararea sistematici a reglementarilor din

documentatiile de urbanism aprobate anterior pentru a identifica conflicte functionale,

volumetrice si de infrastructura.

d) Procesul de trasabilitate informationala: Fiecare analizd majora urmeaza un flux logic si

verificabil (sursid — metoda — interpretare — concluzie).
2.2, Fundamentul Informational: Inventarul Surselor de Date
Date legislative si normative:

Legislatia primard si secundara in domeniul urbanismului (Legea 350/2001, Normele
Metodologice), constructiilor (Legea 50/1991), proprietatii (Codul Civil), cadastrului (Legea
7/1996), protectiei mediului (OUG 195/2005) si patrimoniului (Legea 422/2001).

Documentatii de amenajare a teritoriului de rang superior (PATN, PATJ Prahova).

Registrul complet al documentatiilor de urbanism (PUZ, PUD) aprobate la nivelul municipiului

Ploiesti, inclusiv Hotararile de Consiliu Local aferente.
Date statistice:

Date demografice (populatie, structurad, migratie) pentru ultimii 10 ani, de la INS - Directia

Judeteana de Statistica Prahova.
Date economice (firme, domenii de activitate, somaj) de la ONRC si ANOFM.

Date agregate privind tranzactiile imobiliare (numar, valoare medie) de la ANCPI, pentru

perioada 2020-2024.
Date administrative:
Inventarul domeniului public si privat al statului si al UAT Ploiesti.

Lista contractelor de concesiune si inchiriere cu impact teritorial.
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Evidenta centralizatd a solicitarilor de certificate de urbanism si autorizatii de construire pe
ultimii 5 ani.

Date geospatiale de referinta:

Suport topografic actualizat la scara 1:5000, in sistem Stereografic 1970.

Ortofotoplanuri recente (an de referinta 2023).

Modelul digital al terenului (DTM).
Date cadastrale:

Limitele oficiale ale UAT-urilor (Ploiesti si comunele invecinate).

Limita intravilanului existent, aprobata.

Planul cadastral in format vectorial, continand limitele imobilelor si numerele cadastrale.
Planuri si documentatii de urbanism existente:

Plansele PUG 1999 in format digital vectorial.

Plansele de reglementari pentru toate PUZ-urile si PUD-urile aprobate, in vigoare,

georeferentiate si vectorizate.
2.3. Analiza Critica a Calitatii Datelor

2.3.1. Analiza Datelor Numerice si Textuale

Datele statistice de la INS si datele administrative, desi oficiale, prezinta un grad variabil de
actualitate, majoritatea avand ca an de referinta 2023. Eventualele lacune in seriile de date pe
termen lung pot limita analiza tendintelor. Coerenta intre inventarul domeniului public al UAT si
datele cadastrale este una dintre principalele provocari, fiind semnalate neconcordante care
necesita clarificari ulterioare. Cadrul legislativ a fost verificat pentru a se asigura ca toate actele
normative sunt in forma consolidata la zi. O limitare majora este lipsa datelor agregate privind
tranzactiile imobiliare la nivel de parceld, ceea ce a impus ca analiza presiunii investitionale si se

bazeze pe date la nivel de zona si pe evidenta autorizatiilor de construire.
2.3.2. Analiza Datelor Grafice

Acuratetea pozitionala a suportului topografic si a planului cadastral este conforma cu normele
tehnice pentru scara de lucru 1:5000. O provocare majorda a fost asigurarea completitudinii
vectorizarii pentru documentatiile de urbanism anterioare, o parte din PUZ-urile vechi fiind

disponibile doar in format scanat, ceea ce a necesitat un efort suplimentar de digitalizare si
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georeferentiere. Consistenta topologica a straturilor GIS create a fost asigurata prin proceduri de
validare. Eterogenitatea surselor de date grafice a impus un proces riguros de armonizare pentru

a asigura acuratetea analizelor de suprapunere.
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3. DIAGNOZA REGIMULUI FUNCIAR: PROPRIETATE,
PRESIUNI SI INSTRUMENTE DE INTERVENTIE

Acest capitol realizeaza o diagnoza a regimului juridic si a structurii proprietatii funciare,
identificand constrangerile, presiunile si oportunititile care modeleaza dezvoltarea teritoriala a

municipiului Ploiesti.
3.1. Structura Proprietatii Funciare

Analiza se fundamenteaza pe datele vectoriale oficiale de la OCPI Prahova si pe inventarul
domeniului public/privat al UAT Ploiesti, coroborate pentru a oferi o imagine completa si

actualizata a regimului de proprietate.
3.1.1. Proprietatea publica a statului

Terenurile aflate in proprietatea publica a statului, situate in interiorul UAT Ploiesti, reprezinti o
resursa strategica ce poate gizdui functiuni de importanta nationala si influenta semnificativ
structura urbana. Conform Constitutiei si legislatiei specifice, aceste bunuri sunt inalienabile,
imprescriptibile si insesizabile. Inventarierea si localizarea geografica, realizatd pe baza datelor
cadastrale, releva o concentrare a acestor proprietati in zone specifice, cu impact major asupra
tesutului urban. Printre acestea se numara: de-a lungul coridoarelor de cale ferata (magistralele
M300 si M500), gestionate de CFR, care functioneaza ca bariere fizice intre cartiere; in perimetrele
aferente unitatilor militare si altor structuri de aparare si ordine publica, care constituie enclave
cu acces restrictionat; si pe amplasamentele unor foste intreprinderi de stat care nu au fost inci
integrate complet in circuitul privat, reprezentand rezerve de teren subutilizate. Implicatia pentru
PUG este dubla: aceste terenuri reprezinta constrangeri majore (bariere) sau oportunitati

strategice pentru proiecte de infrastructura.
3.1.2. Proprietatea publica a UAT Ploiesti

Fondul funciar aflat in proprietatea publica a UAT Ploiesti este instrumentul principal prin care
administratia locald poate ghida si implementa direct dezvoltarea urbani. Analiza cantitativa si
spatiald releva o pondere mai mare a proprietitii publice in zonele centrale consolidate si in
cartierele de locuinte colective. Sinteza diagnosticului proprietitii publice a UAT este prezentata

in urmatoarea matrice SWOT:
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Tabelul 1 - Analiza SWOT proprietate publica

Puncte Tari Puncte Slabe
Existenta rezervelor de teren de dimensiuni Evidenta cadastrald incompleta pentru o
semnificative in zone strategice, potrivite pentru parte a patrimoniului.

proiecte de regenerare urbani sau dotéri publice.

Posibilitatea de a controla direct dezvoltarea in Existenta unor terenuri ocupate abuziv sau
perimetre cheie prin concesionare sau parteneriate cu statut juridic incert, care blocheaza
public-privat. valorificarea.
Oportunitati Amenintari
Potentialul de a atrage fonduri europene Presiunea constanti generata de procesele

nerambursabile pentru proiecte de regenerare urband si  de retrocedare in natura, care pot diminua

reconversie pe terenurile proprii. fondul funciar public.
Utilizarea terenurilor ca parghie in negocieri cu Riscul de a ceda terenuri valoroase unor
dezvoltatorii privati pentru obtinerea de beneficii dezvoltiri speculative, in absenta unei
publice. viziuni strategice clare.

3.1.3. Proprietatea privata

Proprietatea privata constituie cea mai extinsa componenti a fondului funciar din Ploiesti, fiind
principalul motor al investitiilor si dinamicii imobiliare. Analiza structurii sale, pe baza datelor
cadastrale, arata o distributie procentuald intre persoanele fizice, asociate preponderent cu
functiunea de locuire, si persoanele juridice, legate de activititi economice (industrie, comert,
servicii). Impactul sau asupra dezvoltarii urbane este ambivalent: pe de o parte, initiativa privata
stimuleazd modernizarea fondului construit; pe de alta parte, fragmentarea excesiva, specifica
proprietatii persoanelor fizice, blocheaza adesea proiectele coerente si de anvergura. Rolul PUG
este, prin urmare, de a stabili un echilibru intre stimularea initiativei private si protejarea

interesului public, prin reglementari clare si predictibile.
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3.1.4. Analiza cantitativa si spatiala a proprietatii

Analiza integrata stabileste ponderea exacti a fiecarui tip de proprietate, oferind o imagine de
ansamblu, cantitativa, a peisajului funciar. O pondere foarte mare a proprietétii private (74,33%)
indici o capacitate relativ redusa a administratiei de a implementa proiecte publice de anvergura
fara a recurge la instrumente complexe precum exproprierile, subliniind importanta

parteneriatelor si a reglementarilor inteligente.

Tabelul 2 - Structura tipurilor de proprietate si ponderea acestora in cadrul UAT

(Date corectate)

Tipul de Proprietate Suprafata Procent din Suprafata Totala
(ha) UAT
Proprietate Publica a Statului 1.472,81 24,82%
Proprietate Publica a UAT Ploiesti 50,42 0,85%
Proprietate Privata (Persoane Fizice si 4.410,77 74,33%
Juridice)
Total UAT Ploiesti 5.934 100%

Nota: Datele se bazeaza pe extrageri din baza de date ANCPI si pe inventarul domeniului
public/privat al UAT Ploiesti, la data de 19.09.2025. Suprafata proprietatii UAT reflecta doar

terenurile intabulate.
3.2. Circulatia juridica a terenurilor

Analiza dinamicii pietei imobiliare si a cadrului sidu juridic este esentiala pentru a intelege

presiunile de dezvoltare si pentru a fundamenta reglementarile PUG.
3.2.1. Analiza pietei imobiliare din Ploiesti

Piata imobiliarad din Ploiesti este segmentata in trei sub-piete distincte: rezidentiald, comerciala si
industriala. Evolutia numarului de tranzactii si a preturilor in perioada 2020-2024, pe baza datelor
agregate de la ANCPI si a studiilor de piata, indicd o concentrare a tranzactiilor rezidentiale in
zonele periferice vest si nord, precum si in anumite zone centrale supuse regenerarii. Aceasta

tendinta este alimentatd de cererea pentru locuinte noi si de disponibilitatea terenurilor.
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Dezvoltarile comerciale majore s-au localizat de-a lungul arterelor principale, in timp ce proiectele
de reconversie a fostelor platforme industriale, un fenomen de maxim interes strategic, sunt
concentrate in KILO_CAROURILE [X04, Yo3] si [X05, Y04], confirmand potentialul acestor zone

de a atrage capital.
3.2.2. Zone de presiune investitionala

"Presiunea investitionald", definitd operational ca o cerere pentru dezvoltare manifestata printr-
un numar de solicitari de autorizatii de construire cu peste 20% peste media multianuala si o
crestere a preturilor terenurilor cu peste 15% anual, este un fenomen localizat. Cauzele principale,

identificate prin analiza GIS corelata, sunt:

a) Accesibilitate si infrastructura: Proximitatea fata de noduri de transport majore, precum iesirea
spre autostrada A3. KILO_CAROURILE [X03, Y04] si [X10, Y09] exemplifica aceasta tendinta.

b) Oportunitati de reconversie: Disponibilitatea unor suprafete mari si consolidate pe fostele
platforme industriale atrage proiecte de anvergura in KILO_CAROURILE [Xo04, Y03] si [Xo05,
Yoz2].

¢) Calitatea mediului: Zonele adiacente parcurilor majore, cum ar fi Parcul Municipal Vest,
inregistreaza o presiune constantd pentru dezvoltiri rezidentiale premium, crescand presiunea in
KILO_CAROURILE [Xo04, Yo5] si [X04, Y06].

Cartografierea acestor zone este un instrument critic pentru PUG, permitand anticiparea

conflictelor si ghidarea dezvoltarii prin reglementari specifice.
3.2.3. Regimul juridic al instrainarii si concesionarii terenurilor publice

Cadrul legal, stabilit prin {"Legea nr. 213/1998 privind proprietatea publica si regimul juridic al
acesteia"} [Parlamentul Romaniei, "Legea nr. 213/1998", Monitorul Oficial, 1998] si {"OUG nr.
57/2019 privind Codul Administrativ"'} [Guvernul Romaniei, "OUG nr. 57/2019", Monitorul
Oficial, 2019], distinge clar intre domeniul public (inalienabil) si domeniul privat al statului/UAT
(alienabil). Procedurile de instrainare (vanzare), concesionare si inchiriere a terenurilor din
domeniul privat al UAT trebuie sa fie transparente si subordonate obiectivelor strategice definite
in PUG. Aceste instrumente juridice permit administratiei sa atraga investitii in zone prioritare, sa

obtini venituri si sa controleze directia de dezvoltare.
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3.3. Analiza structurii funciare si parcelare

Fragmentarea excesiva a structurii funciare reprezinta o disfunctionalitate mostenita, cu un impact

negativ major asupra dezvoltarii coerente.
3.3.1. Diagnoza Fragmentarii Proprietatii

Fragmentarea funciara, definitd prin existenta unui numar mare de parcele de dimensiuni mici
(sub 150-300 mp) si cu forme neregulate, este rezultatul direct al retrocedarilor de terenuri
agricole fara un plan de parcelare coerent si al diviziunilor succesorale. Consecintele directe sunt
dificultatea respectarii reglementarilor urbanistice, ineficienta echiparii edilitare si un peisaj urban
haotic. {"Acest fenomen submineaza lizibilitatea urbana, un concept care, conform teoriei lui Kevin
Lynch, depinde de coerenta elementelor spatiale si de capacitatea locuitorilor de a-si forma o

imagine mentala clara a orasului."} [Lynch, Kevin, "The Image of the City", The MIT Press, 1960].
3.3.2. Impactul Structurii Parcelare Asupra Dezvoltarii Coerente

Structura funciard deficitara blocheaza proiectele strategice la toate nivelurile. Realizarea
infrastructurii publice (largiri de strazi, parcuri noi) in zone cu parcelar fragmentat, precum cele
din KILO_CAROURILE [X07, Yo5] sau [X08, Yo5], devine extrem de costisitoare din cauza
numarului mare de exproprieri. La nivel privat, dezvoltatorii sunt descurajati sa realizeze proiecte
integrate. Fragmentarea blocheaza si reconversia eficienta a fostelor zone industriale. {"Zona risca
sa se dezvolte haotic, prin initiative individuale, sau sa ramana blocata, incalcand principiile unui
design urban de calitate care prioritizeaza viata dintre cladiri si experienta pietonala."} [Gehl, Jan,

"Life Between Buildings: Using Public Space", Island Press, 2011].
3.3.3. Accesibilitatea Parcelara si Oportunitati de Optimizare

Accesul direct la o cale de comunicatie publica este o conditie esentiald pentru autorizarea
constructiilor. Analiza GIS a identificat numeroase parcele fara front la strada, concentrate in
KILO_CAROURILE [Xo04, Yo08] si [X05, Yo8]. Oportunitatile de optimizare se bazeaza pe
instrumente de interventie funciard precum remembrea urband si comasarea terenurilor,
prevazute de {"Legea nr. 350/2001 privind amenajarea teritoriului si urbanismul"} [Parlamentul
Romaniei, "Legea nr. 350/2001", Monitorul Oficial, 2001], care permit o reconfigurare a

parcelarului.
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3.4. Situatii juridice speciale: Reconversie, Litigii si Concesiuni

Identificarea si cartografierea terenurilor cu regim juridic special este cruciala pentru a gestiona

riscurile si a valorifica oportunitatile in procesul de planificare.
3.4.1. Zone de reconversie functionala

Reconversia zonelor care si-au pierdut functiunea initialad (foste platforme industriale, unitati
militare dezafectate) este o resursa strategici fundamentald pentru dezvoltarea compactd a
orasului. Inventarul acestor perimetre, realizat prin analizd GIS, relevd o concentrare a
platformelor industriale in sudul si vestul orasului, in KILO_CAROURILE [X04, Yo3], [X05, Yo2]
si [X05, Yo4]. Evaluarea potentialului acestor zone, pe baza unei analize multicriteriale (pozitie,

accesibilitate, infrastructura), ierarhizeaza zonele si fundamenteaza deciziile PUG.
3.4.2. Terenuri in litigiu si revendicari

Incertitudinea juridica generata de litigiile funciare blocheaza orice forma de investitie. Inventarul
terenurilor cu situatie juridica neclard, bazat pe datele administratiei locale, include: terenuri
revendicate in baza {"Legii fondului funciar nr. 18/1991"} [Parlamentul Romaniei, "Legea nr.
18/1991", Monitorul Oficial, 1991], situate preponderent la periferie; imobile revendicate in baza
{"Legii nr. 10/2001 privind regimul juridic al unor imobile preluate in mod abuziv"} [ Parlamentul
Romaniei, "Legea nr. 10/2001", Monitorul Oficial, 2001], concentrate in zonele centrale, incluzand
monumente istorice (ex: PH-II-m-A-16234, PH-II-m-A-16255); si terenuri in litigii administrative.

Cartografierea acestora a generat o "harta a incertitudinii", un instrument de avertizare esential.
3.4.3. Regimul concesiunilor

Contractele de concesiune, incheiate conform {"OUG nr. 57/2019 privind Codul Administrativ"}
[Guvernul Romaniei, "OUG nr. 57/2019", Monitorul Oficial, 2019], instituie un regim juridic
special. Noul PUG trebuie sa includa o harta a concesiunilor, delimitand perimetrele afectate de

contracte majore, pentru a evidentia potentialele conflicte cu noile propuneri de dezvoltare.
3.5. Instrumente de interventie funciara

Aceste mecanisme permit autoritatii publice sa implementeze proiecte de interes general si sa

depaseasci blocajele generate de structura proprietatii.

a) Exproprierea pentru cauza de utilitate publicd, reglementata de {"Legea nr. 33/1994"}

[Parlamentul Romaniei, "Legea nr. 33/1994", Monitorul Oficial, 1994] si {"Legea nr. 255/2010"}
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[Parlamentul Romaniei, "Legea nr. 255/2010", Monitorul Oficial, 2010], este instrumentul de

ultima instantad pentru proiecte strategice, necesitand o justa si prealabila despagubire.

b) Dreptul de preemptiune, conform Codului Civil si {"Legii nr. 422/2001"} [Parlamentul
Romaniei, "Legea nr. 422/2001", Monitorul Oficial, 2001], conferd un drept prioritar la
cumpararea unor imobile (ex: monumente istorice), fiind un instrument mai putin conflictual de

constituire a unui fond funciar public.

c¢) Comasarea terenurilor si remembrea urbani, previazute de {"Legea nr. 350/2001"}
[Parlamentul Romaniei, "Legea nr. 350/2001", Monitorul Oficial, 2001], sunt instrumente
esentiale pentru a remedia fragmentarea in zonele critice, precum KILO_CAROURILE [X08, Y06]

si [X07, Y06], permitand o dezvoltare coerenta.

d) Servitutile de utilitate publica, conform Codului Civil, permit realizarea infrastructurilor
publice pe terenuri private, fara transferul proprietatii, fiind o solutie eficientd pentru retelele

edilitare.
3.6. Regimul juridic al constructiilor

Cadrul general, stabilit de {"Legea nr. 50/1991 privind autorizarea executirii lucrarilor de
constructii"} [Parlamentul Romaniei, "Legea nr. 50/1991", Monitorul Oficial, 1991], este

operationalizat la nivel local prin PUG. Fluxul procedural implica trei etape esentiale:

a) Certificatul de Urbanism (CU): Actul de informare prin care autoritatea comunici solicitantului

regimul imobilului si lista de avize.

b) Autorizatia de Construire (AC): Actul de autoritate care conferi dreptul de a construi, emis doar

dupa obtinerea tuturor avizelor.

¢) Disciplina in constructii: Asiguratd de Politia Locala si Inspectoratul de Stat in Constructii, cu

un regim sanctionator ce poate include amenzi si desfiintarea lucrarilor.
3.7. Regimuri juridice speciale: Zone Protejate si de Risc

Dezvoltarea urbana este subordonati obligatiei de a conserva valorile culturale si naturale si de a

asigura siguranta publica.
3.7.1. Zone protejate

a) Monumente Istorice si Zone Construite Protejate: Regimul juridic, conform {"Legii nr.
422/2001"} [Parlamentul Romaniei, "Legea nr. 422/2001", Monitorul Oficial, 2001], impune o

zona de protectie (implicit 100 m) si aviz obligatoriu de la Directia Judeteana pentru Cultura.
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b) Situri Arheologice: Regimul, conform {"OG nr. 43/2000"} [Guvernul Romaniei, "OG nr.
43/2000", Monitorul Oficial, 2000], impune procedura de "descarcare de sarcina arheologica" in

zonele cu potential, cartografiate in PUG pe baza Repertoriului Arheologic National (RAN).

c¢) Arii Naturale Protejate: Desi Ploiestiul nu are situri de interes national, PUG poate institui arii
protejate de interes local, conform {"OUG nr. 57/2007"} [Guvernul Romaniei, "OUG nr. 57/2007",

Monitorul Oficial, 2007], pentru a proteja insulele de biodiversitate urbana.
3.7.2. Zone de risc natural

a) Zome cu risc la inundatii: Pe baza hartilor de hazard oficiale, conform {"Legii Apelor nr.
107/1996"} [Parlamentul Romaniei, "Legea nr. 107/1996", Monitorul Oficial, 1996], PUG interzice

sau conditioneaza strict constructiile in zonele inundabile.

b) Zone cu risc seismic: Codul de proiectare seismica P100-1 stabileste pentru Ploiesti o acceleratie
a terenului (ag) de 0,30g, valoare care impune cerinte severe de proiectare antiseismica. Studiile

de microzonare pot introduce conditii suplimentare.
3.8. Sinteza reglementarilor urbanistice aprobate

Cadrul normativ actual al Ploiestiului este un mozaic complex, format din PUG-ul anterior si o
multitudine de PUZ-uri si PUD-uri. O analiza critica este necesard pentru a stabili o viziune

coerenta.

a) Registrul documentatiilor: Crearea unui registru geospatial (GIS) al tuturor PUZ/PUD-urilor

in vigoare este un pas fundamental pentru transparenta.

b) Analiza de coerenti: Se evalueaza sistematic gradul de derogare a PUZ-urilor de la PUG-ul

anterior si se identifica conflictele functionale sau volumetrice.

c) Sinteza cartografica: Rezultatele analizei sunt materializate intr-o "Harta a Conflictelor de
Reglementare", un instrument de diagnoza esential pentru a prioritiza zonele care necesita re-

reglementare.

. 22 | Page
Planul National
de Redresare si Rezilienta

NERA
Finantat de G’ (?
Uniunea Europeana > 5 >
NextGenerationEU > &y

JTAN




ACUM, AICI,
DOAR IMPREUNA,
CONSTRUIM VIITORUL

NOW, HERE,
TOGETHER,
WE BUILD THE FUTURE

MUNICIPIUL PLOIESTI VEGO
_] U D ETU L P R AH OV A Actualizarea Planului Urbanistic General al Municipiului Ploiesti

Tipuri de Proprietate

4. EVIDENTIEREA  DISFUNCTIONALITATILOR  SI
PRIORITATILE DE INTERVENTIE

Acest capitol transforma analizele anterioare intr-o diagnoza critica, identificand si ierarhizand
disfunctionalititile municipiului Ploiesti. Diagnoza fundamenteaza direct prioritatile de

interventie ale noului PUG.
4.1. Disfunctionalitatile

Disfunctionalititile sunt clasificate holistic pe sase categorii interconectate pentru a permite
dezvoltarea de solutii integrate, care adreseaza cauzele profunde ale problemelor, nu doar

simptomele.
4.1.1. Disfunctionalitati de ordin teritorial-functional

Acestea reprezinta conflicte in organizarea spatiala (locuire, munca, recreere) care genereaza

ineficienta, un mediu disarmonic si costuri suplimentare pentru comunitate.
Conflicte intre functiuni incompatibile

Juxtapunerea zonelor de locuit cu cele industriale afecteaza calitatea vietii, in special in
proximitatea rafinariilor din KILOCAROURILE [X06, Yo2] si [X07, Y02], unde peste 15.000 de
locuitori sunt expusi riscurilor. O alta sursa majora de conflict o reprezinta infrastructura
feroviarda, care genereaza poluare fonica si vibratii, afectand zonele rezidentiale adiacente
magistralelor M300 si M500, in special in KILOCAROURILE [Xo5, Yo5] si [X06, YO6].

Amplasarea unor activitati comerciale de mare anvergura in cartiere predominant rezidentiale,
precum cele din KILO_CAROURILE [X04, Y06] si [X08, Y07], genereaza un impact negativ
asupra traficului local (cresterea congestiei estimata la 30%) si un deficit acut de parcari, afectand
calitatea locuirii. Noul PUG trebuie sa introduca zone tampon si reglementari stricte pentru a

preveni si mitiga aceste conflicte.
Ineficienta utilizarii terenului si rezerve nevalorificate

Analiza GIS a identificat peste 450 ha de terenuri "brownfield" (aprox. 7,5% din UAT), concentrate
in KILO_CAROURILE [Xo04, Yo3], [X05, Y02] si [X05, YO4]. Aceste "goluri urbane" blocheaza

dezvoltarea compacta.

Zone centrale, precum cele din KILO_CAROURILE [X06, Y05], cu un CUT mediu sub 0.8,

reprezinta oportunitati de densificare controlata, ca alternativa la expansiunea periferica.
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Analiza proprietatii publice releva rezerve strategice, precum cele 5 ha de teren liber din
KILO_CAROUL [X08, Y08], ideale pentru un nou parc de cartier sau pentru dotari publice. O

strategie funciara proactiva este esentiala pentru a activa aceste rezerve.
Discontinuitati si fragmentarea tesutului urban

Infrastructurile majore, in special magistralele feroviare M300/M500 din KILO_CAROURILE
[Xo5, Yo4] si [X05, Yo5], functioneaza ca bariere fizice, izoland cartiere si afectand mobilitatea.

Cursul raului Teleajen actioneaza similar, din cauza numarului redus de poduri.

Zone de tip "enclava", precum cea din nordul KILO_CAROULUI [X10, Y10], cu acces unic si
subdimensionat, prezinta un risc major de siguranta in caz de urgenta si necesita coridoare noi de

expropriere pentru a asigura o retea stradala ierarhizata.
4.1.2. Disfunctionalitati privind cadrul construit si spatiul public

Aceasta categorie vizeaza calitatea fizica, estetica si functionala a cladirilor, a spatiilor publice si a

patrimoniului, elemente ce definesc atractivitatea orasului si calitatea vietii.
Starea avansata de degradare a fondului construit

Concentrarea degradarii in centrul istoric (KILO_CAROURILE [X06, Yo5] si [X07, Y05]) si pe
fostele platforme industriale este o problemi critici. in centrul istoric, peste 25% din clidiri,
inclusiv monumente LMI, prezinta un risc seismic ridicat sau o stare avansata de degradare.
Fondul locativ socialist, desi reabilitat partial termic, suferd de probleme de confort, eficienta

energetica si o calitate precara a spatiilor comune.
Calitatea scazuta si distributia inegala a spatiilor publice

Municipiul se confruntd cu un dezechilibru major in distributia spatiilor verzi. Zone dens
construite, precum cea din sudul KILO_CAROULUI [Xo7, Yo4], au un indicator sub 5
mp/locuitor. Calitatea amenajarii spatiilor verzi existente este adesea precard, cu mobilier
degradat si dotari insuficiente. Trotuarele sunt frecvent subdimensionate, ocupate de parcari
ilegale si discontinui, descurajand mobilitatea pietonala. {"Un oras bun este ca o petrecere buna —
oamenii stau mai mult decat este necesar pentru ca se simt bine."} [Gehl, Jan, "Cities for People",
Island Press, 2010]. Spatiile reziduale, nevalorificate, pot fi transformate prin "acupunctura

urbana" in "pocket parks" sau gradini comunitare, crescand calitatea vietii.
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Protectia insuficienta si nevalorificarea patrimoniului construit

Numeroase monumente istorice, in special in KILO_CAROUL [Xo07, Yo5], sunt vulnerabile din
cauza lipsei de intretinere si a interventiilor neadecvate. Conflictele generate de constructii noi,
supradimensionate, amplasate in zonele de protectie, altereaza peisajul cultural. Potentialul
patrimoniului de a deveni un pol de atractivitate turistica si culturala este subutilizat, cladirile

valoroase nefiind integrate in circuite coerente.
4.1.3. Disfunctionalitati privind infrastructura tehnica
Deficiente ale retelei de transport si mobilitate

Punctele de congestie majora se concentreaza la intrarile/iesirile din oras (DN1, DN1B) si pe axele
centrale, evidentiind un dezechilibru intre zonele rezidentiale si cele economice. Transportul
public este necompetitiv, cu o acoperire precara a zonelor periferice. Reteaua pentru biciclete este
fragmentata si nesigura, descurajand utilizarea. Deficitul de locuri de parcare este cronic atat in

zonele rezidentiale, cat si in cele centrale, lipsind parcari de tip "park and ride" la intrarile in oras.
Subdimensionarea si starea tehnica a retelelor edilitare

Zonele de extindere recenti nu beneficiazi de acoperire completi cu retele de apa si canalizare. in
cartierele istorice, retelele edilitare invechite genereaza pierderi si avarii frecvente. Capacitatea
statiilor de epurare si a sistemului de management al apelor pluviale este o vulnerabilitate crescuta,
in contextul extinderii suprafetelor impermeabilizate, care suprasolicita reteaua si creste riscul de

inundatii urbane.
4.1.4. Disfunctionalitati de ordin socio-economic si demografic

Dinamica spatiala este strans legata de cea sociala si economici, iar disfunctionalititile din aceasta
categorie se manifesta ca dezechilibre demografice, inechititi si modele economice nesustenabile

cu amprenta teritoriala.
Dezechilibre demografice si segregare spatiala

Analiza tendintelor demografice, cu distributia lor spatiala, identifica o tendintd de imbatranire a
populatiei in cartierele centrale si in cele de blocuri din perioada socialistd, concomitent cu o
concentrare a populatiei tinere si a familiilor in noile zone rezidentiale de la periferie. Acest
dezechilibru genereaza presiuni diferite asupra serviciilor publice: o cerere crescuta pentru servicii

medicale in zonele imbatranite si o cerere acuta pentru crese, gradinite si scoli in zonele tinere.
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Implicatia pentru PUG este necesitatea de a planifica o retea de dotari publice flexibila si de a

promova politici de locuire care sa contracareze aceste dezechilibre.

Se prefigureaza tendinte de gentrificare in zonele centrale reabilitate si de concentrare a populatiei
vulnerabile in cartiere periferice, precum cele din KILO_CAROURILE [X02, YO7]. PUG-ul trebuie

sa promoveze mixitatea sociala prin reglementari specifice.
Dezechilibre economice si pe piata muncii

Analiza distributiei spatiale a locurilor de munca, concentrata in zonele industriale si in centrul de
afaceri, si corelarea acesteia cu distributia rezidentiald, preponderent dispersata, evalueaza un
dezechilibru major care genereaza fluxuri de naveta intense si ineficiente. Aceasta separare
functionala este un model de planificare depasit, care genereaza trafic ineficient si reduce calitatea
vietii.

Identificarea zonelor mono-industriale sau dependente de un singur sector economic, precum cel
petrochimic, releva o vulnerabilitate structurala a economiei locale la socurile economice globale.
O eventuala criza in acest sector ar avea un impact devastator asupra pietei muncii. Prin urmare,
una dintre prioritatile strategice ale PUG este crearea unui cadru de reglementare care sa stimuleze

diversificarea economica, in special prin reconversia zonelor industriale subutilizate.
4.1.5. Disfunctionalitati de mediu si peisaj

Aceasta categorie vizeaza calitatea factorilor de mediu, prezenta riscurilor si calitatea estetica a

peisajului urban, elemente esentiale pentru sanitatea si bunastarea locuitorilor.
Probleme de poluare si calitatea factorilor de mediu

Cartografierea surselor majore de poluare a aerului (industriala, trafic) si suprapunerea cu zonele
rezidentiale, folosind date de la statiile de monitorizare a calititii aerului, identifici populatia
expusa, in special in KILO_CAROURILE [Xo07, Yo2] si [X08, Y03], adiacente rafinariilor din sud
si est. Zonele din sudul si estul orasului inregistreaza depasiri frecvente ale limitelor legale pentru

dioxid de sulf si particule in suspensie, cu impact direct asupra sanatétii respiratorii a locuitorilor.

Analiza calitatii apelor de suprafata (Teleajen, Dambu) si a poludrii istorice a solului in zonele
industriale este o componenta critica. Desi datele sunt adesea incomplete, evidentele istorice si
studiile punctuale indica o contaminare a solului si a panzei freatice cu produse petroliere si metale
grele pe suprafete extinse, necesitand investigatii de detaliu si programe costisitoare de ecologizare

inainte de orice reconversie functionala.
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Identificarea zonelor cu niveluri ridicate de poluare fonica, in special de-a lungul arterelor de trafic
intens (centura ocolitoare, DN1) si a ciilor ferate, completeaza diagnoza de mediu. Expunerea
constanta la zgomot peste limitele admise are efecte negative dovedite asupra sanatatii, iar PUG-

ul trebuie sa prevada masuri de atenuare, precum bariere fonice sau zone de protectie plantate.
Zone de risc natural si tehnologic

Detalierea si cartografierea zonelor de risc la inundatii, pe baza hartilor de hazard, a zonelor cu
potential de alunecari de teren si a riscului seismic (ag = 0,30g), conform analizelor din capitolele
anterioare, fundamenteaza reglementarile stricte din RLU. Ignorarea acestor riscuri in procesul de

autorizare poate avea consecinte catastrofale.

Identificarea si cartografierea zonelor de risc tehnologic, in special a obiectivelor SEVESO (cu risc
de accidente majore), si a zonelor de protectie aferente este o prioritate pentru Ploiesti, un oras cu
o puternici componenta industriald. PUG-ul trebuie sa interzica dezvoltarile rezidentiale sau alte
functiuni sensibile in interiorul acestor perimetre de siguranta, pentru a proteja populatia in caz

de accident.
Degradarea peisajului urban

Identificarea zonelor cu o calitate vizuala scizuta, afectate de o coerentd volumetrica redusa,
publicitate agresiva, cabluri aeriene si prezenta unor elemente industriale dezafectate sau a unor
constructii neterminate, arata o degradare a imaginii urbane in multe zone. Aceastid "poluare
vizuala", exemplificata prin panotajul excesiv sau prin retelele de cabluri aeriene, afecteaza

atractivitatea orasului si stima de sine a comunitatii.

Analiza coridoarelor vizuale importante (perspective catre cladiri monument, panorame de pe
puncte inalte) si a modului in care acestea sunt afectate de dezvoltarile recente este esentiala
pentru protejarea identitatii peisagistice a orasului. PUG-ul poate introduce reguli specifice pentru
a proteja aceste perspective valoroase, precum cea asupra Catedralei Sf. Ioan Botezitorul, de

constructii care le-ar putea bloca.
4.1.6. Disfunctionalitati de ordin normativ si administrativ

Un cadru normativ neclar sau o capacitate administrativa redusa pot constitui disfunctionalitati

majore, blocand dezvoltarea coerenta si subminand increderea publicului si a investitorilor.
Incoerenta si perimarea cadrului de reglementare urbanistica

Sinteza conflictelor de reglementare, identificate in capitolul 14, evidentiaza cele mai problematice

derogari de la PUG-ul anterior. Multiplicarea PUZ-urilor de initiativa privata, adesea necorelate
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intre ele, a dus la un peisaj normativ fragmentat si contradictoriu, in care "legea" se schimba de la
o parcelid la alta. Aceasti situatie creeaza insecuritate juridica si face imposibild o planificare

coerenti la nivel de oras.

Analiza gradului de actualitate a reglementarilor existente in raport cu noile tendinte de dezvoltare
(sustenabilitate, mobilitate alternativa) si cu cadrul legislativ actual relevd perimarea multor
prevederi. PUG-ul anterior nu contine instrumente adecvate pentru a gestiona provocari precum
schimbarile climatice, necesitatea de eficientd energetici sau dezvoltarea economiei circulare,

impunand o actualizare profunda a viziunii si a instrumentelor de reglementare.
Deficiente ale capacitatii administrative de management urban

Evaluarea fluxurilor administrative pentru avizare si autorizare, desi nu face obiectul principal al
studiului, indica blocaje si durate mari ale proceselor, cauzate de proceduri birocratice complexe
si de o capacitate administrativd uneori insuficientd. Aceste deficiente descurajeaza investitorii

corecti si pot favoriza coruptia.

Analiza capacititii institutionale de a monitoriza implementarea PUG si de a asigura disciplina in
constructii releva o nevoie de consolidare. Fara un sistem eficient de monitorizare si control, chiar
si cel mai bun plan urbanistic risci s ramana un document fara aplicabilitate practica, prevederile

sale fiind incélcate sistematic.

Evaluarea gradului de digitalizare a serviciilor de urbanism si a disponibilitatii datelor geospatiale
pentru public si investitori arata un progres, dar si un potential mare de imbunatatire. Un portal
GIS public, interactiv, care s prezinte clar reglementarile urbanistice aplicabile fiecérei parcele,

ar creste exponential transparenta, predictibilitatea si eficienta procesului de dezvoltare urbana.

4.2. lerarhizarea Disfunctionalitatilor si Definirea Prioritatilor

Strategice

Avand resurse limitate, ierarhizarea riguroasa a interventiilor este un pas strategic esential pentru
un management urban eficient. Aceasta sectiune stabileste o metodologie transparenta de

prioritizare si defineste directiile de actiune care vor fundamenta noul PUG.
4.2.1. Metodologia de ierarhizare a prioritatilor

Pentru a asigura o evaluare obiectiva, transparenta si auditata, ierarhizarea disfunctionalitatilor se
bazeaza pe o metodologie de analizid multicriteriala. Fiecare disfunctionalitate este evaluata in

functie de trei criterii fundamentale, cu punctaje de la 1 (redus) la 5 (critic):
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a) Impact (I): Masura in care disfunctionalitatea afecteaza un numar mare de locuitori, blocheaza
dezvoltarea economica, genereaza costuri semnificative sau pune in pericol siguranta publica si

calitatea mediului.

b) Urgenta (U): Gradul in care amanarea interventiei agraveaza problema, creste exponential

costurile viitoare sau duce la pierderi ireversibile.

¢) Fezabilitate (F): Posibilitatea ca interventia sa fie implementata in orizontul de timp al PUG

(10-15 ani), considerand complexitatea juridica, costurile si capacitatea administrativa.

Scorul final de prioritate (SP) se calculeaza folosind o formula ponderata care acorda o importanta
deliberat mai mare impactului si urgentei: SP = (0,4 \ I) + (0,4 | U) + (0,2 \* F). Pe baza acestui
scor, disfunctionalitatile sunt grupate in categorii de prioritate (Critica, Ridicata, Medie),

fundamentand astfel alocarea resurselor in cadrul PUG.
4.2.2. Matricea de prioritizare a interventiilor

Aplicarea metodologiei de ierarhizare asupra disfunctionalitétilor identificate in capitolul 4.1

conduce la urmitoarea matrice sintetica.

Tabelul 3 - Matrice de prioritizare a disfunctionalitatilor in functie de impact,

urgenta si fezabilitate

Nr. Disfunctionalitate Impact Urgenta Fezabilitate Scor Prioritate
D [1- (U) [1-5] () [1-5] Prioritate
51 (SP)
1 Incoerenta si perimarea 4 5 4 4,4 Critica

cadrului normativ
(conflicte PUZ-PUG)

2 Riscuri naturale si 5 5 3 4,6 Critica
tehnologice (inundatii,
seism, SEVESO)

3 Deficiente majore ale 5 4 3 4,2 Ridicata
retelei de transport si

congestie trafic

29 | Page
Planul National 9| Pag

de Redresare si Rezilienta

NERA
Finantat de t?’ (?
Uniunea Europeana > 5 ’
NextGenerationEU 'POM Sf:



ACUM, AICI,
DOAR IMPREUNA,
CONSTRUIM VIITORUL

NOW, HERE,
TOGETHER,
WE BUILD THE FUTURE

MUNICIPIUL PLOIESTI VEGO
J U D ETU L P R AH OV A Actualizarea Planului Urbanistic General al Municipiului Ploiesti

Tipuri de Proprietate

Nr. Disfunctionalitate Impact Urgenta Fezabilitate Scor Prioritate
D [1- (U) [1-5] (@) [1-5] Prioritate
5] (SP)
4 Blocajul zonelor de 5 4 2 4,0 Ridicata

reconversie functionala

(platforme industriale)

5 Starea avansati de 4 4 2 3,6 Ridicata
degradare a fondului

construit (risc seismic)

6 Fragmentarea excesiva 4 4 2 3,6 Ridicata
a proprietétii si blocajul

funciar

7 Calitatea scazuta si 4 3 4 3,6 Ridicata
deficitul de spatii

publice si verzi

8 Subdimensionarea si 4 3 3 3,4 Medie
starea tehnici a

retelelor edilitare

9 Conflicte intre functiuni 3 3 3 3,0 Medie
incompatibile
(locuire/industrie)
10  Protectia insuficienta si 3 2 3 2,6 Medie
nevalorificarea

patrimoniului construit

4.2.3. Sinteza prioritatilor strategice

Analiza matricei releva un set clar de priorititi strategice care trebuie sa fundamenteze viziunea
noului PUG.
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Prioritatea Critica 1: Siguranta Publica

Gestionarea riscurilor naturale si tehnologice este o prioritate non-negociabila. PUG-ul trebuie sa
transpuna obligatoriu si fara echivoc hartile de risc, instituind interdictii clare de construire si

reguli stricte in zonele vulnerabile.
Prioritatea Critica 2: Coerenta Normativa

PUG-ul trebuie sa abroge documentatiile contradictorii si s stabileasca un cadru de reglementare
unitar, coerent si predictibil. Fard aceasta coerentd, orice propunere de dezvoltare ramane

vulnerabild din punct de vedere juridic.
Prioritatea Ridicata: Deblocarea Potentialului Urban si Calitatea Vietii

Aceasta categorie se concentreazia pe interventiile cu cel mai mare efect de multiplicare.
Reconversia platformelor industriale reprezintd cea mai mare oportunitate pentru dezvoltarea
compacta, necesitind o viziune clard si instrumente urbanistice flexibile. Modernizarea
infrastructurii de transport este esentiald pentru functionalitatea si competitivitatea economici a
orasului. In acelasi timp, politicile funciare active si investitiile in reabilitarea cadrului construit si

a spatiului public au un impact direct asupra sigurantei, atractivitatii si sanatatii publice.

Aceste prioritati nu sunt optionale, ci constituie coloana vertebrala a strategiei de dezvoltare, a

carei ignorare ar avea consecinte negative pe termen lung.
4.3. Viitoruri Posibile: Analiza de Scenarii pentru Orizontul 2040

Pentru a evalua impactul pe termen lung al deciziilor strategice din PUG, aceasta sectiune prezinta
doua scenarii de dezvoltare contrastante. {"Planificarea nu este despre comanda si control
centralizat, ci despre anticiparea nevoilor si coordonarea eforturilor catre un scop comun."} [UN-

Habitat, "Urban Planning for City Leaders", 2013, p. 19].
4.3.1. Scenariul 1: Inertial — Costurile inactiunii strategice

Acest scenariu presupune o continuare a tendintelor actuale, caracterizata printr-un management
urban reactiv, extindere necontrolata si blocajul zonelor de reconversie. Consecintele pe termen
lung includ cresterea amprentei urbane prin consumul de terenuri agricole, in timp ce resursele
interne raman nevalorificate; costuri publice ridicate pentru infrastructura; adancirea segregarii
spatiale si sociale; si o degradare continui a calititii mediului. In esent3, scenariul inertial conduce

la un oras mai mare, dar mai putin eficient, echitabil si sustenabil.
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4.3.2. Scenariul 2: Strategic — Viziunea Orasului Compact si Durabil

Acest scenariu presupune implementarea riguroasa a unui PUG vizionar, aliniat la principiile
Agendei Teritoriale 2030. {"O Europa Justa: Asigurarea de perspective de viitor pentru toate
teritoriile si toti oamenii, reducand inegalitatile si promovand incluziunea sociala."} [EU
Ministers, "Territorial Agenda 2030", 2020]. Principalele directii de actiune vizeaza dezvoltarea
urband compactd prin regenerarea zonelor de reconversie, un management funciar activ,
prioritizarea mobilitatii durabile, crearea unei retele verzi-albastre si valorificarea patrimoniului.
Consecintele pe termen lung sunt un oras mai compact si lizibil, atragerea de investitii de calitate,

reducerea disparitatilor intre cartiere si o imbunatatire generala a calitatii vietii si a mediului.
4.3.3. Analiza comparativa si alegerea scenariului recomandat

Alegerea intre cele doua scenarii este decizia strategica fundamentala care va modela viitorul
Ploiestiului. Analiza comparativa, sintetizatd mai jos, evidentiaza superioritatea clard a abordarii

proactive.

Tabelul 4 - Analiza comparativa a scenariilor de dezvoltare: inertial vs. proactiv

Criteriu de Scenariul 1: Inertial/Tendential Scenariul 2: Proactiv/Strategic
Comparatie
Eficienta Expansiune necontrolatd, subutilizarea Dezvoltare compacti, regenerare
Teritoriala resurselor interne. urbana.
Performanta Stagnare, costuri publice ridicate, Competitivitate crescutd, atragere de
Economica competitivitate redusa. investitii de calitate.
Echitatea Sociala Cresterea segregirii spatiale sia Reducerea disparititilor,
inegalitatilor. accesibilitate sporita la servicii.
Calitatea Degradare continuad, reducerea Imbunititire semnificativi,
Mediului spatiilor verzi, poluare crescuta. cresterea rezilientei climatice.
Guvernanta Reactivi, fragmentati, bazati pe Proactiva, integrati, participativa,
Urbana derogari. bazata pe o viziune clara.
32 | Page

Planul National
de Redresare si Rezilienta

NERA
Finantat de t?’ (?
Uniunea Europeana > 5 >
NextGenerationEU 'POM S@




ACUM, AICI,
DOAR IMPREUNA,
CONSTRUIM VIITORUL

NOW, HERE,
TOGETHER,
WE BUILD THE FUTURE

MUNICIPIUL PLOIESTI VEGO
J U D ETU L P R AH OV A Actualizarea Planului Urbanistic General al Municipiului Ploiesti

Tipuri de Proprietate

Desi implementarea scenariului strategic necesita un efort administrativ si financiar mai mare pe

termen scurt, beneficiile pe termen mediu si lung sunt incomparabil mai mari.
Recomandare Strategica

Se recomanda adoptarea Scenariului 2: Dezvoltarea Proactiva/Strategic ca viziune fundamentala
pentru actualizarea Planului Urbanistic General al municipiului Ploiesti. Acesta este singurul

scenariu capabil sa raspunda provocarilor complexe ale orasului si s asigure o dezvoltare durabila.
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5. DIRECTII STRATEGICE SI PROPUNERI DE INTERVENTIE

Acest capitol traduce diagnoza critica, fundamentata in sectiunile anterioare, intr-un set de politici
si instrumente actionabile, aliniate la viziunea strategica a Scenariului Proactiv. Rolul sdu este de
a formula directiile de actiune si mecanismele de reglementare care vor fi integrate in Planul
Urbanistic General si in Regulamentul Local de Urbanism, structurate pe patru axe majore de
interventie: politici funciare, strategii de regenerare, coerentd normativa si modernizarea

infrastructurii.
5.1. Politici Funciare Active: Combaterea Fragmentarii

Diagnoza a demonstrat cum fragmentarea funciara, in special in KILO_CAROURILE [X08, Y06]
si [X09, Y06], genereaza blocaje de dezvoltare si ineficientd, justificind necesitatea unei strategii

duale, care combina stimulentele cu méasuri directive.

Pentru a stimula comasarea voluntara, se introduce un mecanism de bonusare a CUT cu +15%
pentru proiectele dezvoltate pe parcele rezultate din comasarea a minimum trei loturi adiacente.
Acest instrument este conditionat de elaborarea unui Plan Urbanistic Zonal (PUZ) unitar, pentru

a garanta coerenta proiectului.

Pentru zonele critice, se definesc "Perimetrele de Restructurare Prioritard" ca Zona de
Reglementare Suplimentard (ZRS) in PUG. In interiorul acestor perimetre, autorizarea oricirei
constructii noi este conditionata de elaborarea unui PUZ de reparcelare, conform prevederilor
Legii nr. 350/2001. Pentru a asigura succesul acestor interventii directive, se recomanda
demararea unui "Proiect-pilot de remembre urbana", cu implicarea activd a municipalitatii ca

facilitator si co-finantator al infrastructurii publice nou create.

5.2. Propuneri strategice pentru regenerarea zonelor de reconversie
functionala

Blocajul zonelor "brownfield" reprezinti o risipa de resurse si o cauza majora a expansiunii urbane

nesustenabile ("urban sprawl"). Pentru a debloca acest potential, se propune un model de

planificare flexibil, in doua etape.

Se definesc "Zonele de Dezvoltare Urbana Complexi (ZDUC)" ca un nou tip de Unitate Teritoriala
de Referintd (UTR) in PUG pentru aceste perimetre. PUG stabileste principiile strategice, iar
detalierea se realizeaza ulterior prin Planuri Urbanistice Zonale de Restructurare (PUZ-R). RLU

va stabili principii directoare obligatorii pentru orice PUZ-R, incluzand: un mix functional
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echilibrat (minimum 30% locuire, 20% servicii), crearea de spatii publice permeabile si

ecologizarea siturilor contaminate.

Instrumentul parteneriatelor public-privat (PPP) este formalizat ca mecanism specific pentru
ZDUC-uri, unde municipalitatea poate contribui cu realizarea infrastructurii primare pentru a
ghida investitiile private. De asemenea, se instituie o conditie normativa: orice PUZ-R pentru un
ZDUC de importanta strategica (suprafatd > 10 ha) va fi initiat pe baza unui concurs de solutii

urbanistice organizat conform legii, pentru a garanta un nivel inalt de calitate si inovatie.
5.3. Propuneri pentru asigurarea coerentei normative si administrative

Pentru a restabili coerenta cadrului de reglementare, noul PUG va anexa o lista explicita a PUZ-

urilor anterioare care se abrogd, realizand astfel o "resetare normativa".

Pentru a preveni dezvoltarea speculativi, se introduce un nou articol in RLU: "Art. X: Modificarea
functiunii unei zone prin PUZ initiat privat este interzisa. Majorarea indicatorilor urbanistici
(POT/CUT) prin PUZ este limitata la maximum 20% fata de reglementarea PUG de baza." Derogari

mai ample sunt permise doar pentru PUZ-uri de interes public, initiate de autoritatea locala.

Se instituie obligativitatea credrii si actualizarii permanente a Registrului Documentatiilor de
Urbanism in format GIS, accesibil public online, ca instrument de guvernanta transparenta.
Concomitent, se va implementa un ghiseu unic online pentru depunerea si avizarea

documentatiilor de urbanism, pentru a creste transparenta si a reduce birocratia.

5.4. Propuneri pentru modernizarea infrastructurii si cresterea calitatii
vietii

Calitatea vietii depinde de performanta infrastructurii si a spatiului public. In acest sens, se
introduce "Bilantul de Capacitate a Infrastructurii" ca o conditie obligatorie, non-derogabila,

pentru autorizarea oricarei noi dezvoltiri, demonstrand ca retelele existente pot prelua noii

consumatori.

PUG-ul va delimita explicit, ca ZRS, coridoarele de expropriere necesare pentru proiectele de
infrastructura de transport prioritare (largiri de strazi, pasaje, coridoare de transport public),

asigurand protectia juridica a acestora.

Se propune instituirea unui "Program multianual de reabilitare a fondului construit", vizand cu
prioritate cladirile cu risc seismic din Zonele Construite Protejate (ZCP), sustinut prin stimulente

fiscale pentru proprietarii care initiaza lucrari de consolidare si reabilitare.
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Pentru a asigura acces echitabil, RLU va stabili obligativitatea atingerii unui standard minim de
spatiu verde pe locuitor la nivel de cartier (calculat la nivel de KILO_CAROU), nu doar ca medie
pe UAT.

In final, RLU va transpune integral, ca Zone de Reglementare Suplimentara (ZRS-uri), interdictiile
si conditionarile din hartile de risc (inundatii, seismic), fara nicio posibilitate de derogare, pentru

a asigura cel mai inalt grad de siguranta pentru locuitori.
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6. CONCLUZII, SINTEZA STRATEGICA SI CONDITII DE
VIABILITATE

Acest capitol final sintetizeaza diagnoza, reitereaza viziunea strategica si defineste conditiile
esentiale de viabilitate pentru implementarea cu succes a propunerilor, constituind puntea de

legétura catre reglementarile PUG.
6.1. Sinteza Diagnozei Critice

Analiza aprofundati a scos la iveala trei disfunctionalitati structurale majore care functioneaza ca

frane sistemice in calea dezvoltarii coerente a municipiului Ploiesti:

1. Fragmentarea funciara excesiva: Un obstacol major care blocheaza atat proiectele de

infrastructura publica, cat si dezvoltarile private de anvergura.

2. Blocajul marilor platforme industriale: O risipd majord de resurse interne care

alimenteazi un model nesustenabil de extindere urbana.

3. Incoerenta normativa: Rezultati din multitudinea de derogiri punctuale de la PUG-ul

anterior, care a creat un mediu de dezvoltare impredictibil si haotic.

Pe baza acestor disfunctionalitati, au fost ierarhizate prioritatile strategice: asigurarea sigurantei

publice, resetarea normativa printr-un cadru coerent si deblocarea zonelor de reconversie.
6.2. Viziunea Strategica si Operatiunile Prioritare

Studiul a reafirmat recomandarea ferma pentru adoptarea Scenariului Proactiv, bazat pe
dezvoltare compactd si management funciar activ, argumentand cd acesta este singura cale
capabila sa transforme Ploiestiul intr-un oras rezilient, atractiv si sustenabil. Aceasta viziune este
operationalizatd prin interventii concrete, precum proiectul-pilot de remembre urbana si
operatiunea de regenerare a unei platforme industriale, care functioneaza ca modele de buna

practica si catalizatori pentru transformari la scara larga.
6.3. Contributia Studiului la Fundamentarea Normativa a PUG

Valoarea adaugata a prezentului studiu consta in oferirea unei fundatii solide pentru tranzitia de
la o planificare urband reactivd la una proactiva, inarmand Planul Urbanistic General cu
instrumentele necesare pentru a gestiona eficient teritoriul. Propunerile de politici funciare,

articole pentru Regulamentul Local de Urbanism si operatiuni urbane transforma diagnoza intr-
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un set de instrumente direct implementabile, crescand coerenta, legalitatea si predictibilitatea

viitoarelor dezvoltari.
6.4. Pilonii de Viabilitate ai Implementarii

Implementarea cu succes a strategiei depinde de asigurarea a patru piloni de viabilitate

interconectati:
6.4.1. Pilonul 1: Viabilitate Juridica si Normativa

Acesta este fundamentul oricarei interventii, asigurand alinierea la cadrul legislativ si

opozabilitatea juridica a reglementarilor.

Conformitate legislativa: Alinierea strictd cu legislatia nationala, in special cu {"Legea nr.
350/2001 privind amenajarea teritoriului si urbanismul"} [Parlamentul Romaniei, "Legea

nr. 350/2001 privind amenajarea teritoriului si urbanismul”, Monitorul Oficial, 2001].
Coerenta ierarhica: Compatibilitatea cu documentatiile de rang superior (PATJ, PATN).

Claritatea regimului de proprietate: Orice interventie funciara trebuie sa se bazeze pe o

situatie juridica clara, conform evidentelor cadastrale.

Fundamentare juridica: Orice instrument nou propus in RLU trebuie sa aiba o baza legala

solida si sa fie formulat fara ambiguitati.
6.4.2. Pilonul 2: Viabilitate Tehnica si Financiara

Acest pilon asigura realismul practic al propunerilor si capacitatea de a mobiliza resursele

necesare.

Fundamentare pe studii: Orice propunere cu impact tehnic trebuie sustinuta de studii de

specialitate (geotehnic, de trafic, hidrologic etc.).

Capacitatea infrastructurii: Orice noua dezvoltare trebuie corelata cu capacitatea retelelor

existente de a prelua noii consumatori.

Sustenabilitate financiara: Pachetul de investitii trebuie sa fie realist, esalonat si ancorat
in capacitatea financiara a municipalitatii, cu identificarea unor surse de finantare diverse

(nationale, europene, PPP).

Analiza cost-beneficiu: Pentru proiectele publice majore, este necesara o analiza care sa

demonstreze ca beneficiile pe termen lung justifica investitia.
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6.4.3. Pilonul 3: Viabilitate Administrativa si Procedurala

Acest pilon vizeazid capacitatea administratiei de a gestiona implementarea eficienta si

transparenta a PUG.

Capacitate institutionala: Structurile de specialitate din primarie trebuie sa dispuna de

personal calificat si resurse adecvate.

Transparenta proceselor: Procedurile de avizare si autorizare trebuie sa fie clare,

predictibile si accesibile, preferabil prin digitalizare completa.

Mecanisme de monitorizare: PUG-ul necesitd un sistem clar de monitorizare a

implementarii, bazat pe indicatori de performanta.
6.4.4. Pilonul 4: Viabilitate Sociala si Politica

Acest pilon asigura legitimitatea si durabilitatea viziunii PUG, prin reflectarea aspiratiilor

comunitatii si construirea unui consens larg.

Acceptabilitate publica: Propunerile majore trebuie sa fie rezultatul unui proces real de
consultare si negociere cu cetatenii. {"Un plan colectiv construieste sinergii durabile prin
mobilizarea cetatenilor, departamentelor si partenerilor pentru a realiza o viziune

comuna."} [UN-Habitat, "Urban Planning for City Leaders", 2013, p. 19].

Asumare politica: Implementarea necesiti o viziune pe termen lung si un angajament politic

constant, care si depaseasca ciclurile electorale.

Echitate sociala: Solutiile trebuie sa urmareasca reducerea inegalitatilor spatiale si sa asigure

acces echitabil la dotari si servicii pentru toti locuitorii.
6.5. Concluzii Finale: De la Studiu la Proiect Colectiv

Prezentul studiu ofera diagnoza, viziunea si instrumentele necesare pentru o planificare proactiva.
El argumenteazi ca modernizarea managementului urban, prin politici funciare active si
instrumente normative coerente, este cea mai rentabila investitie pe termen lung, deoarece previne
decizii gresite si ghideaza eficient investitiile private. Totusi, succesul implementirii nu este doar
o problemai tehnica; el depinde de vointa politica, de capacitatea administrativa si de colaborarea
tuturor actorilor implicati in viata orasului. Prin fundamentarea deciziilor pe o analiza riguroasa
si transparentd, lucrarea contribuie la construirea unui viitor mai bun pentru comunitatea

ploiesteana, transformand actualizarea PUG intr-un proiect colectiv asumat.
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6.5. Operatiuni urbane

In concordantad cu viziunea strategicd a Scenariului 2 (Dezvoltare Proactivd), acest subcapitol
defineste operatiunile urbane ca fiind instrumentele principale de implementare a viziunii
strategice. Acestea nu sunt interventii punctuale, ci reprezintd mecanismele prin care
administratia publicd locald poate actiona proactiv pentru a cataliza dezvoltarea, a corecta
dezechilibrele structurale si a implementa proiectele de interes public, conform cerintelor de

fundamentare a PUG.
6.5.1. Operatiuni de Restructurare Urbana si Comasare Funciara

Context si Justificare: Fragmentarea excesiva a proprietatii, o problema structurala critica in
KILO_CAROURILE [X08, Y06] si [X09, YO6] (cartierul Bereasca), genereaza costuri exponentiale
de echipare edilitard si blocheaza dezvoltarea coerenta, justificind necesitatea reconfigurarii

structurii funciare pentru a permite o dezvoltare eficienta.

Definitie si Obiective Specifice: Operatiunea de restructurare urbana consta in procesul de
reparcelare si comasare a terenurilor intr-un perimetru delimitat, cu cedare de teren catre
domeniul public pentru crearea infrastructurii necesare (strazi, trotuare, spatii verzi). Obiectivul
principal este transformarea unui parcelar ineficient intr-o structura funciara optimizata, care sa
permita crearea de parcele construibile, echipate edilitar, si un spatiu public de inalta calitate,

vizand deblocarea potentialului de construire si cresterea valorii proprietatilor din zona.

Delimitare Teritoriala Propusa: Se propune delimitarea in PUG a unor "Perimetre de
Interventie Prioritara pentru Restructurare Urbana" (PIPRU) in KILOCAROURILE [X08, Y06],
[X07, YO6] si [X09, YO6]. Pentru a demonstra fezabilitatea, se recomanda initierea unui proiect-
pilot pe un perimetru restrans din HECTACAROURILE [X08, Y06] - (AX=200 m, AY=400 m) si
[X08, Y06] - (AX=300 m, AY=400 m).

6.5.2. Operatiuni de Regenerare Urbana Integrata

Context si Justificare: Existenta unor "goluri urbane" in KILO_CAROURILE [X04, Y03], [X05,
Yoz2] si [Xo05, Yo4], reprezentand foste platforme industriale, constituie o resursa strategica irosita
si 0 cauza majora a expansiunii urbane nesustenabile. Scopul acestei operatiuni este reintegrarea

acestor teritorii in structura functionala a orasului.

Definitie si Obiective Specifice: Operatiunea de regenerare urbani este un proces complex ce
include ecologizarea siturilor contaminate, crearea de infrastructura publica noua si dezvoltarea

unui mix functional echilibrat (locuinte, servicii, birouri, dotari publice, spatii verzi). Obiectivele
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strategice sunt promovarea dezvoltirii compacte, atragerea de investitii majore, crearea de noi

locuri de munca si imbunétatirea imaginii urbane.

Delimitare Teritoriala Propusa: Se propune delimitarea in PUG a unor "Zone de Dezvoltare
Urbana Complexd" (ZDUC) pentru platformele industriale strategice dezafectate, precum cea din
KILO_CAROURILE [Xo04, Yo3] si [X05, YO4], pentru a le supune unui regim special de

planificare.
6.5.3. Operatiuni de Reabilitare si Modernizare a Infrastructurii

Context si Justificare: Aceste operatiuni raspund disfunctionalitatilor critice din retelele de
transport si edilitare, care genereazia congestie, poluare si o calitate scazuta a serviciilor publice.
Scopul este cresterea conectivititii, fluidizarea traficului si asigurarea capacitatii infrastructurii de

a sustine dezvoltarea.

Definitie si Obiective Specifice: Operatiunile de reabilitare se definesc ca proiecte de investitii
publice prioritare, anexate la PUG, ce vizeazd modernizarea arterelor de circulatie cheie,
extinderea retelelor magistrale de utilitati si crearea de coridoare pentru mobilitate durabila

(transport public, piste de biciclete).

Delimitare Teritoriala Propusa: Planurile PUG vor delimita coridoarele de expropriere
necesare, instituind un regim de non-construire, precum cel pentru largirea unei strizi strategice
din KILO_CAROUL [X07, Yo5]. De asemenea, vor fi marcate zonele deficitare din punct de vedere

al echiparii edilitare.
6.6. Seturile preliminare de reglementari

Acest subcapitol traduce strategia in instrumente juridice, formuland propuneri de articole pentru
Regulamentul Local de Urbanism (RLU) care raspund direct disfunctionalitatilor identificate si

operatiunilor urbane definite.

6.6.1. Propuneri de reglementari pentru operatiunile de restructurare si
comasare funciara
Fundamentare: Propunerile urmaresc crearea unui cadru normativ dual, combinand

stimulentele pentru comasare cu un instrument directiv pentru zonele critice (KILO_CAROURILE

[X08, Yo6], [X09, Y06]), conform principiilor Legii nr. 350/2001.
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Art. [X] — Stimulente pentru Comasarea Voluntara

(1) In scopul incurajarii dezvoltarilor imobiliare coerente si al optimizarii utilizarii terenurilor, se
instituie un regim de stimulare urbanisticid pentru proiectele bazate pe comasarea voluntara a

loturilor.

(2) Beneficiaza de prevederile prezentului articol proiectele care indeplinesc cumulativ

urmatoarele conditii:

a) Sunt dezvoltate pe un teren rezultat din comasarea (prin alipire) a cel putin 3 imobile adiacente,

inscrise distinct in cartea funciara anterior operatiunii.
b) Suprafata totala a terenului rezultat in urma comasarii este de minimum 1.500 mp.
c¢) Proiectul propune o abordare unitara pentru intregul amplasament comasat.

(3) Pentru proiectele care indeplinesc conditiile de la alin. (2), se acorda un bonus la Coeficientul
de Utilizare a Terenului (CUT) de 20% fata de valoarea maxima admisa pentru Unitatea Teritoriala
de Referintd (UTR) respectiva, fara a depasi o valoare maxima absoluta specificatd pentru zona

functionala.

(4) Acordarea bonusului de CUT este conditionata de alocarea unei suprafete de minimum 15%
din suprafata terenului pentru spatii verzi si plantate accesibile publicului (cu program limitat) sau

cedate domeniului public.

(5) Procedura de aplicare a stimulentului si documentatiile necesare se vor detalia printr-o anexa

la prezentul regulament, aprobata prin hotarare a consiliului local.
Art. [Y] — Perimetre de Interventie Prioritara pentru Restructurare (PIPRU)

(1) In vederea remedierii problemelor structurale generate de fragmentarea excesivi a parcelarului
si de lipsa infrastructurii publice, se delimiteaza prin prezentul PUG Perimetre de Interventie

Prioritara pentru Restructurare Urbana (PIPRU).

(2) Lista si delimitarea geospatiala a perimetrelor PIPRU sunt prezentate in Anexa [Anexa
Reglementari Specifice] la prezentul regulament si in plansa de reglementari urbanistice. Acestea
includ, cu titlu prioritar, zonele localizate in KILO_CAROURILE: [X08, Yo06], [X09, Y06], [X07,
Yo6].

(3) In interiorul perimetrelor PIPRU, emiterea autorizatiilor de construire pentru constructii noi
sau pentru extinderea constructiilor existente este conditionata de elaborarea si aprobarea

prealabila a unui Plan Urbanistic Zonal (PUZ) de restructurare si reparcelare, conform {"art. 47
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din Legea nr. 350/2001"} [Parlamentul Romaniei, "Legea nr. 350/2001 privind amenajarea

teritoriului si urbanismul", Monitorul Oficial, 2001].

(4) PUZ-ul de restructurare mentionat la alin. (3) va urmari, cu prioritate, urmatoarele obiective:
a) Crearea unei retele stradale publice coerente, dimensionata corespunzator.

b) Constituirea de parcele construibile, cu forme regulate si acces la drum public.

¢) Alocarea unui procent de minimum 10% din suprafata totala pentru spatii verzi publice.

d) Asigurarea echiparii edilitare complete pentru toate parcelele rezultate.

(5) Consiliul Local al Municipiului Ploiesti poate initia si finanta elaborarea PUZ-urilor de
restructurare pentru perimetrele PIPRU, in parteneriat cu proprietarii din zona, si poate institui

facilitati fiscale pentru a accelera acest proces.

6.6.2. Propuneri de reglementari pentru operatiunile de regenerare

urbana integrata

Fundamentare: Se propune un model de planificare flexibil, in doua etape, conform bunelor
practici europene. PUG-ul stabileste cadrul strategic general (delimitare si principii), in timp ce

detalierea se realizeaza ulterior prin PUZ de Restructurare (PUZ-R).
Art. [Z] — Unitati Teritoriale de Restructurare (UTR-R)

(1) Se instituie categoria speciala de zonificare "Unitate Teritoriala de Restructurare" (UTR-R)
pentru zonele de mari dimensiuni care necesitd o abordare integrata de regenerare urbana. Lista
si delimitarea acestor zone sunt prezentate in Anexa [Anexa Reglementari Specifice] si in plansa

de reglementari.

(2) In interiorul UTR-R, orice dezvoltare este conditionati de elaborarea si aprobarea prealabili a
unui Plan Urbanistic Zonal de Restructurare (PUZ-R) care sd acopere intreaga unitate sau o
subunitate functionald coerentd a acesteia. Pana la aprobarea PUZ-R, se interzice emiterea de

autorizatii de construire pentru constructii noi.

(3) Prin exceptie de la alin. (2), se permit lucrari de punere in siguranta, ecologizare, demolare a

constructiilor fara valoare arhitecturala si organizare de santier.

(4) Orice PUZ-R elaborat pentru o UTR-R va respecta obligatoriu urmaitoarele principii directoare

de dezvoltare:
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a) Mixitate functionald: Asigurarea unui amestec echilibrat de functiuni. Nicio functiune (ex:
locuire, birouri, comert) nu poate ocupa mai mult de 60% din suprafata totald construita

desfasurata. Este obligatorie includerea de functiuni complementare (servicii, dotari publice).

b) Permeabilitate si spatiu public: Minimum 30% din suprafata totala a UTR-R va fi alocat spatiilor
publice (strazi, piete, parcuri) accesibile permanent publicului. Reteaua stradala propusa trebuie

sa fie conectata coerent cu trama stradala a orasului.

c¢) Sustenabilitate si calitate ambientala: Proiectul va demonstra conformarea cu standarde ridicate
de eficienta energeticd, management al apei pluviale si va include un procent minim de 20% spatii

verzi si plantate.

d) Memorie si identitate: PUZ-R va identifica si va propune masuri de protejare si integrare a

elementelor de patrimoniu industrial (cladiri, cosuri de fum, instalatii) cu valoare identitara.

(5) Procedura de aprobare a PUZ-R poate fi conditionatd de organizarea unui concurs de solutii
urbanistice, conform deciziei Consiliului Local, pentru a asigura un nivel inalt de calitate
arhitectural-urbanistica. {"Planificarea nu este despre comanda si control centralizat, ci despre
anticiparea nevoilor si coordonarea eforturilor catre un scop comun."} [UN-Habitat, "Urban

Planning for City Leaders", 2013, p. 19].

6.6.3. Propuneri de reglementari pentru operatiunile de reabilitare a

infrastructurii

Fundamentare: Pentru a combate suprasolicitarea infrastructurii, se introduce un mecanism de
control preventiv ("Bilantul de Capacitate") si se formalizeaza coridoarele de expropriere pentru

proiecte publice, asigurand predictibilitate.
Art. [W] — Bilantul de Capacitate a Infrastructurii (BCI)

(1) Orice proiect de investitii care, prin amploarea sa (suprafata teren > 3.000 mp sau suprafata
construita desfasuratd > 1.500 mp), este susceptibil sid genereze un impact semnificativ asupra
infrastructurii publice, va fi autorizat numai in baza unui Bilant de Capacitate a Infrastructurii
(BCI).

(2) BCI este un studiu de specialitate, elaborat de investitor, care va analiza:
a) Impactul proiectului asupra retelei de transport (trafic generat, necesar de parcaje).

b) Necesarul de consum pentru utilitati (apa, canalizare, energie electrica, gaze).
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(3) Avizul structurii de specialitate a primariei pentru documentatia de autorizare va fi favorabil
doar daca BCI demonstreaza ca infrastructura publica existenti are capacitatea de a prelua noul

consui.

(4) In cazul in care capacitatea este insuficienta, autorizarea este conditionata de incheierea unui
contract de urbanism prin care investitorul se angajeaza sa realizeze, pe cheltuiala sa, lucrarile de

extindere sau modernizare a infrastructurii necesare, inainte de receptia finala a investitiei.
Art. [V] — Protejarea Coridoarelor pentru Proiecte Publice

(1) Se delimiteaza prin prezentul PUG coridoarele de utilitate publica necesare pentru realizarea
proiectelor de infrastructura prioritare. Lista si delimitarea geospatiala a acestora sunt prezentate

in Anexa [Anexa Reglementari Specifice].

(2) In interiorul acestor coridoare se instituie o servitute non aedificandi. Se interzice emiterea de
autorizatii de construire pentru constructii noi definitive. Se permit doar constructii provizorii,

reparatii la cladirile existente si amenajari care nu pericliteaza realizarea proiectului public.

(3) Terenurile aflate in proprietate privata situate in interiorul coridoarelor de utilitate publica vor
face obiectul procedurii de expropriere pentru cauza de utilitate publica, conform legislatiei in

vigoare, la momentul demararii investitiei.
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7. GLOSAR DE TERMENI

Acest glosar defineste termenii cheie utilizati in cadrul studiului pentru a asigura un limbaj comun,
precis si neechivoc, esential pentru interpretarea corecta a analizelor si propunerilor. Fiecare
termen este definit in conformitate cu legislatia in vigoare si cu doctrina de specialitate, oferind o

baza conceptuala solida pentru toti actorii implicati in procesul de planificare urbana.
7.1. Concepte Fundamentale de Urbanism si Amenajarea Teritoriului

Comasare funciara: Operatiunea urbanistica si juridica de grupare a mai multor parcele de mici
dimensiuni intr-o unitate funciara mai mare si optimizata. In contextul prezentului studiu, este un
instrument esential propus pentru combaterea fragmentarii funciare din zonele critice, permitand

o dezvoltare coerenta.

Extravilan: Teritoriul administrativ al unei localitati situat in afara perimetrului construibil
(intravilan). In extravilan, regimul de construire este, de reguld, interzis, cu exceptiile strict

prevazute de lege, pentru a proteja terenurile agricole si resursele naturale.

Intravilan: Teritoriul care constituie o localitate, delimitat prin Planul Urbanistic General (PUG),
in interiorul caruia este permisa construirea in conditiile legii si ale documentatiilor de urbanism

aprobate. Delimitarea intravilanului este o decizie strategica ce controleaza expansiunea urbana.

Reconversie functionala: Procesul de schimbare a destinatiei unei zone care si-a pierdut
utilizarea initiala. In contextul studiului, un exemplu central este transformarea fostelor platforme
industriale din Ploiesti in zone mixte (locuinte, servicii, spatii verzi), proces esential pentru

dezvoltarea compacta a orasului.

Regenerare urbana: Procesul complex si integrat de revitalizare a unei zone urbane degradate
sau subutilizate, care include nu doar aspecte fizice (reabilitarea cladirilor, modernizarea

infrastructurii), ci si economice, sociale si de mediu.

Remembre urbana: O forma specificd si complexd de comasare funciard, care implica o
operatiune de restructurare a proprietatii intr-un perimetru delimitat, prin redesenarea limitelor,
crearea unei noi retele stradale si de spatii publice, si redistribuirea catre proprietari a unor parcele

optimizate.

Zonificare functionala: Instrumentul fundamental de planificare prin care teritoriul unei
localitati este impartit in zone cu functiuni dominante specifice (ex: locuire, servicii, industrie,

spatii verzi).
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7.2. Instrumente de Reglementare si Interventie

Drept de preemptiune: Instrumentul juridic care confera autoritatilor publice un drept
prioritar la cumpararea anumitor categorii de imobile (ex: monumente istorice), la pret si in

conditii egale cu cele oferite de un tert cuamparitor.

Expropriere pentru cauza de utilitate publica: Procedura legalid exceptionald, reglementata
prin Legea nr. 255/2010, de trecere fortatd a unui imobil proprietate privatd in proprietatea

publicd, in vederea realizarii unor lucrari de interes general, cu o justa si prealabila despagubire.

Plan Urbanistic General (PUG): Documentatia de urbanism de importanta strategica ce
stabileste directiile de dezvoltare si regulile generale de utilizare a terenurilor pentru intreaga

unitate administrativ-teritoriala.

Plan Urbanistic Zonal (PUZ): Documentatia de urbanism care detaliaza sau modifica

prevederile PUG pentru o anumiti zona, stabilind un regim de reglementare specific.

Plan Urbanistic de Detaliu (PUD): Documentatia de urbanism care stabileste conditiile

precise de amplasare, dimensionare si conformare a uneia sau mai multor constructii pe o parcela.

Regulament Local de Urbanism (RLU): Componenta normativa (piesa scrisi) obligatorie a
PUG-ului si PUZ-ului, care stabileste sub forma de articole regulile de construire opozabile juridic

pentru fiecare unitate teritoriala de referinta.

Servitute de utilitate publica: Limitarea legala a dreptului de proprietate, impusa asupra unui
imobil privat in favoarea colectivitatii, pentru a permite realizarea sau functionarea unor

infrastructuri publice.

Unitate Teritoriala de Referinta (UTR): Subdiviziunea de baza a zonificarii functionale,

pentru care Regulamentul Local de Urbanism stabileste un set unitar de reguli de construire.
~.3. Indicatori Urbanistici

Coeficient de Utilizare a Terenului (CUT): Indicatorul urbanistic care stabileste densitatea
maximad a construirii. Reprezinta raportul dintre suprafata construita desfisurata (suma
suprafetelor tuturor planseelor) si suprafata totala a parcelei. De exemplu, un CUT de 1.5 pe o

parcela de 1.000 mp permite construirea unei suprafete totale de 1.500 mp.

Procent de Ocupare a Terenului (POT): Indicatorul urbanistic care stabileste gradul maxim

de acoperire a terenului cu constructii. Reprezinta raportul dintre suprafata construita la sol
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(amprenta cladirii) si suprafata totala a parcelei, exprimat in procente. De exemplu, un POT de

30% pe o parceld de 1.000 mp permite o constructie cu o amprenta la sol de maximum 300 mp.
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8. REFERINTE BIBLIOGRAFICE SI LEGISLATIVE

Aceasta sectiune centralizeaza sursele legislative, de doctrina si strategice care au fundamentat
analizele, garantand rigoarea si trasabilitatea demersului. Fiecare referinta este formatata conform

unui standard unitar pentru a asigura claritatea si verificabilitatea.
8.1. Legislatie
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