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EVOLUTIA ACTIVITATILOR ECONOMICE

1. INTRODUCERE SI CADRUL METODOLOGIC

Acest capitol stabileste fundamentul procedural si conceptual al studiului privind dezvoltarea
economica a comunei Luciu, judetul Buzau. Rolul sau este de a defini un cadru de lucru riguros si
transparent, care sa asigure alinierea diagnozei economice cu cerintele procesului de actualizare a
Planului Urbanistic General (PUG). Demersul este conceput pentru a oferi o baza factuala solida,
capabild sa sustina viitoarele reglementari urbanistice si sa ghideze dezvoltarea spatiala intr-o

maniera coerenta si sustenabila.

Metodologia adoptata este una integrata, care coreleaza analiza datelor statistice oficiale cu
interpretarea contextului legislativ si strategic, precum si cu perspectivele actorilor locali.
Problema clara pe care o abordeaza este necesitatea de a depasi o analiza pur descriptiva,
transformand studiul intr-un instrument de planificare activ. Consecinta este o structura logica ce
tranziteaza de la diagnoza la propunere, utilizand o combinatie de metode cantitative si calitative
pentru a asigura o perspectivd nuantata si direct aplicabila. Ipotezele de lucru se concentreaza pe
identificarea sectoarelor cu potential competitiv si pe corelarea acestora cu resursele teritoriale,
avand ca limitd principald disponibilitatea datelor statistice detaliate la nivel de unitate
administrativ-teritoriala de rang comunal. Aceastd limitare este gestionata prin triangularea

surselor de date, asigurand un grad ridicat de fiabilitate.

1.1. Scopul si Obiectivele Studiului Economic

CONSTATARE FACTUALA: Scopul principal al studiului este fundamentarea deciziilor de

planificare spatiala pentru a sustine o dezvoltare economica locald durabila si competitiva.

PROBLEMA CLARA: In absenta unui set de obiective clare si masurabile, un astfel de scop
general riscd sd ramana la un nivel declarativ, fara a genera un impact concret in reglementarile
urbanistice. O planificare fara tinte precise conduce la o dezvoltare haotica si la o utilizare

ineficienta a resurselor.

CONSECINTA + IMPLICATIE PUG/RLU: Studiul trebuie si traduci scopul general intr-un

set de obiective specifice, care sd serveasca drept criterii pentru elaborarea si evaluarea

Finantat de
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propunerilor din PUG si RLU. Aceste obiective trebuie sa ghideze deciziile administratiei publice

si sd ofere un cadru de referinta pentru investitori.

Pentru a asigura un parcurs logic si verificabil, au fost definite cinci obiective specifice (SMART):

1. Diagnoza completa a profilului economic: Realizarea unei analize a structurii
economice, a demografiei de afaceri si a indicatorilor relevanti, pentru a stabili o linie de

baza factuala.

2. Identificarea avantajelor competitive: Determinarea sectoarelor economice si a
resurselor locale care pot constitui un motor pentru specializare inteligenta. "Cunoasterea
sociologica validd se bazeaza pe colectarea si analiza sistematicd a datelor observabile, nu
pe speculatie." [paraphrase: Mihailescu, Ioan, ,Sociologie Generala: Concepte

fundamentale si studii de caz”, Polirom, 2003, pag. 351

3. Analiza pietei fortei de munca: Evaluarea structurii populatiei active, a somajului si a

navetismului, pentru a identifica decalajele dintre oferta si cerere.

4. Cartografierea potentialului teritorial: Identificarea si evaluarea zonelor pretabile

pentru noi dezvoltari economice, considerand accesibilitatea si constrangerile.

5. Formularea de propuneri normative: Traducerea concluziilor analitice in propuneri

concrete pentru PUG si RLU, care sa ghideze dezvoltarea spatiala.

Fiecare obiectiv este conceput pentru a raspunde unei intrebari cheie si pentru a produce un set de
date si concluzii direct utilizabile in planificare. De exemplu, problema decalajului de competente
de pe piata muncii este abordata prin intrebarea: "Ce masuri de formare profesionali si ce tipuri
de investitii sunt necesare pentru a corela oferta locald de munca cu cererea regionala?". Prin
aceasta abordare, studiul devine un instrument activ, care nu doar constata, ci si orienteaza

solutiile, transformand fiecare analiza intr-o premisa pentru o decizie de planificare teritoriala.

1.2. Cadrul Legislativ si Strategic de Referinta

CONSTATARE FACTUALA: Procesul de actualizare a PUG si studiile de fundamentare aferente
se desfasoara intr-un cadru normativ si strategic complex, ierarhizat la nivel national, regional si

judetean.
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PROBLEMA CLARA: Omiterea sau interpretarea incorectd a documentelor de rang superior
poate conduce la elaborarea unei documentatii de urbanism neconforme, care risca sa fie blocata

in procesul de avizare sau sa genereze conflicte juridice ulterioare.

CONSECINTA + IMPLICATIE PUG/RLU: Este obligatorie ancorarea fermi a studiului si a
propunerilor PUG in prevederile documentelor strategice si legislative relevante. Orice propunere

de reglementare din PUG/RLU trebuie sa demonstreze compatibilitatea cu aceste documente.

Documentele strategice care formeaza cadrul de referinta sunt ierarhizate astfel:

a) Nivel Judetean: Planul de Amenajare a Teritoriului Judetean (PATJ) Buzdu, care stabileste
rolul comunei Luciu in reteaua de localitati si directiile de dezvoltare a infrastructurii la

nivel judetean.

b) Nivel Regional: Strategia de Dezvoltare a Regiunii Sud-Est, care aliniaza dezvoltarea locala

la obiectivele regionale de specializare inteligenta (RIS3).

¢) Nivel National: Strategia Nationald pentru Dezvoltare Durabild, care impune integrarea

principiilor de sustenabilitate.
d) Nivel European: Programele Operationale, care reprezinta principalele surse de finantare
si directioneaza investitiile citre sectoarele prioritare.
Cadrul legislativ relevant include, dar nu se limiteaza la:

1. Legislatie generala de urbanism: Legea nr. 350/2001 privind amenajarea teritoriului

si urbanismul.

2. Legislatie de mediu: Normele privind evaluarea strategicd de mediu (SEA) si regimul

juridic al sitului Natura 2000 Valea Calmatuiului (ROSCIo172, ROSPA0065).

3. Legislatie funciara: Normele privind regimul terenurilor si scoaterea din circuitul

agricol.

4. Legislatie sectoriala: Actele normative specifice pentru agricultura, turism si industrie.

Pentru a asigura o integrare completd, va fi elaboratd o matrice de corelare care sa demonstreze
explicit legatura dintre fiecare propunere majora a PUG si prevederile corespunzatoare din
documentele de rang superior. Aceasta va servi ca instrument de verificare a coerentei si va facilita

procesul de avizare.
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1.3. Metodologia de Analiza si Structura Documentului

CONSTATARE FACTUALA: Rigoarea si transparenta unui studiu de fundamentare sunt direct

dependente de metodologia utilizata si de claritatea structurii sale.

PROBLEMA CLARA: O metodologie opaci sau o structurd neclari pot submina credibilitatea
concluziilor si pot face documentul dificil de utilizat de catre factorii de decizie si de catre public.
"Orice cercetare sociologica trebuie sa porneasca de la o problema clar definita si sa fie ghidata de
o teorie relevanta." [paraphrase: Chelcea, Septimiu, ,Metodologia cercetarii sociologice. Metode

cantitative si calitative”, Editura Economica, 2001, pag. 50]

CONSECINTA + IMPLICATIE PUG/RLU: Este obligatorie definirea explicitid a surselor de
date, a metodelor de analiza si a parcursului logic al documentului. Aceasta asigura auditabilitatea

si permite oricarui cititor sa inteleaga rationamentul din spatele propunerilor.

Principalele surse de date utilizate sunt:

a) Date cantitative: Informatii de la INSSE si ONRC (demografie de afaceri, indicatori

economici).
b) Date administrative: Informatii de la Primaria Luciu (buget, registru agricol).

c) Date geospatiale: Suport topografic, ortofotoplanuri, limite administrative si de arii

protejate.

d) Date calitative: Analiza documentelor strategice si interviuri semi-structurate cu actori

locali.

Limita principala a metodologiei constd in disponibilitatea redusad a unor indicatori la nivel de
comund. Aceastd limitd este mitigatda prin triangularea datelor si prin utilizarea metodelor de

estimare, care vor fi mentionate transparent.

Structura documentului este conceputa ca un traseu analitic complet, organizat in 13 capitole:

« Capitolele 1-7 (Diagnoza): Se analizeaza succesiv cadrul metodologic, profilul economic
existent, competitivitatea, piata muncii, potentialul teritorial, conflictele functionale si se

finalizeaza cu o analizd SWOT.
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« Capitolele 8-13 (Propunerea Strategica si Normativa): Se formuleaza viziunea,
directiile strategice, portofoliul de proiecte si propunerile concrete de reglementare pentru
PUG si RLU.

Aceasta structura asigura o tranzitie logica si completa de la diagnoza la propunere, fiecare capitol

construind pe baza celui anterior si contribuind la un fundament solid pentru actualizarea PUG.
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2. ANALIZA CADRULUI ECONOMIC EXISTENT

Diagnoza cadrului economic pentru comuna Luciu, judetul Buzau (cod SIRUTA 47300), constituie
un fundament esential pentru actualizarea Planului Urbanistic General (PUG), conturand
structura economica actuala, sectoarele dominante si vulnerabilitatile structurale. Aceasta analiza
se bazeaza pe datele statistice oficiale provenite de la Institutul National de Statistica si Oficiul
National al Registrului Comertului, precum si pe documente contractuale, asigurand o baza
factuala solida. Metodologia aplicata presupune o corelare riguroasa a datelor pentru a garanta
acuratetea, vizand analiza structurii economice pe sectoare de activitate conform clasificarii CAEN,
evaluarea demografiei de afaceri prin prisma numarului de firme, a cifrei de afaceri si a numarului
de angajati, precum si identificarea principalilor agenti economici. Fiecare subcapitol este
structurat conform unui model canonic: constatare factuald, problema clara identificata,
consecinta directa si implicatie specifica pentru PUG si Regulamentul Local de Urbanism (RLU),

asigurand o tranzitie logica de la diagnoza la propunerea de reglementari urbanistice.

Scopul acestui demers este de a transforma analiza economica dintr-un exercitiu descriptiv intr-
un instrument de planificare activ. Prin identificarea precisa a provocarilor si oportunitatilor,
studiul ofera temeiul pentru formularea unor politici de dezvoltare teritoriala care sa stimuleze
diversificarea economica, sa creasca rezilienta comunitatii si sa imbunatateasca calitatea vietii.
Concluziile acestei analize vor fundamenta deciziile de zonificare, vor orienta investitiile in
infrastructura si vor contura un cadru de reglementare adaptat nevoilor specifice ale comunei
Luciu. Astfel, PUG-ul devine un mecanism proactiv, capabil nu doar sad reglementeze, ci si sa
catalizeze o dezvoltare economica sustenabila si echilibrata, in concordantd cu viziunea pe termen

lung a comunitatii.

2.1. Structura Economiei Locale

CONSTATARE FACTUALA: Structura economici a comunei Luciu este caracterizati de o
dominantd covarsitoare a sectorului agricol, acesta concentrand peste 70% din activitatea
economica. Analiza codurilor CAEN ale agentilor economici locali, coroboratd cu datele din
registrul agricol, indica o specializare accentuata in cultivarea cerealelor (grau, porumb, floarea-
soarelui), cresterea animalelor (ovine, bovine, porcine) si activitati conexe, precum prestarea de

servicii agricole mecanizate.
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PROBLEMA CLARA: Aceasti dependenti structurali de un singur sector, supus direct
riscurilor climatice (secetd, inundatii) si volatilitatii pietelor de marfuri, constituie o vulnerabilitate
economica majora. "Migratia este un proces social complex, multi-cauzal, modelat de factori
economici, politici, sociali si retele interpersonale, nu un simplu act individual." [paraphrase:
Anghel, Remus Gabriel, Istvan Horvath, ,,Sociologia Migratiei. Teorii si Studii de Caz Romanesti”,

Polirom, 2009]. Orice soc in agricultura se propaga la nivelul intregii comunitati.

CONSECINTA + IMPLICATIE PUG/RLU: Rezilienta economici a comunei este scizuti.
Dezvoltarea viitoare este strict conditionata de diversificare, impunand o abordare proactiva in
planificarea teritoriala. PUG-ul trebuie sa creeze cadrul spatial pentru alternative economice, prin

prevederea unor zone cu functiuni complementare, cum ar fi:

1. Unitati de procesare a produselor agricole: Facilitarea dezvoltarii de mori, fabrici de
ulei, unitati de procesare a laptelui sau a carnii, pentru a creste valoarea adaugata la nivel

local.

2. Centre logistice: Crearea de zone pentru depozitarea, sortarea si ambalarea produselor

agricole, pentru a facilita accesul la piete mai largi.
3. Servicii conexe agriculturii: Dezvoltarea de ateliere de reparatii pentru utilaje agricole,

furnizori de inputuri sau servicii de consultanta.

CONSTATARE FACTUALA: Sectorul secundar (industrie si constructii) si cel tertiar (servicii)
sunt sub-reprezentate. Datele de la Registrul Comertului indicd un numar redus de firme active in
industrie (sub 5% din total), cu o cifra de afaceri cumulata ce reprezinta mai putin de 10% din
economia locala.
PROBLEMA CLARA: Se identificii un deficit structural pe trei paliere:

1) lipsa unitatilor de productie cu valoare adaugata mare;

2) capacitatea redusa de a procesa local materiile prime agricole;

3) oferta extrem de limitatd de locuri de muncad non-agricole, in special pentru personalul

calificat.

CONSECINTA + IMPLICATIE PUG/RLU: Se produce un exod al fortei de munc specializate
si al tinerilor catre centrele urbane (Buzau, Bucuresti), accelerand declinul demografic. PUG-ul

trebuie sa intervind prin crearea unui cadru urbanistic atractiv pentru investitiile in sectorul
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secundar. Aceasta implica definirea unor zone cu regim tehnic permisiv, precum un parc industrial
de mici dimensiuni sau zone pentru mestesuguri si mica productie, si asigurarea infrastructurii

necesare (acces rutier, utilitati).

CONSTATARE FACTUALA: Sectorul serviciilor este concentrat in zona comertului cu
amanuntul (magazine alimentare, baruri) si a serviciilor de baza pentru populatie. Serviciile
superioare, precum cele financiare (banci, asigurari), de consultanta de afaceri sau IT, lipsesc

aproape in totalitate.

PROBLEMA CLARA: Calitatea vietii pentru rezidenti este redus3, iar mediul de afaceri local nu

beneficiaza de un ecosistem de suport adecvat.

CONSECINTA + IMPLICATIE PUG/RLU: Se accentueazi dependenta de serviciile
disponibile in orasele apropiate (Pogoanele, Buzau), ceea ce reduce atractivitatea comunei ca loc
de resedintd. PUG-ul poate adresa aceastd problema prin reglementarea unor zone mixte in
perimetrul central al satului Luciu, incurajand dezvoltarea spatiilor comerciale si de birouri la

parterul cladirilor si stimuland diversificarea functionala a centrului civic.

CONSTATARE FACTUALA: Analiza comparativi cu localititile invecinate (Pogoanele, C.A.
Rosetti) releva o structurd economica similard, bazata pe agricultura, ceea ce consolideaza
problema vulnerabilitétii la nivel regional si creeaza un risc de competitie directa pentru resurse si

fortd de munca.

PROBLEMA CLARA: In absenta unor politici de diferentiere, riscul pe termen lung este

stagnarea economica a intregii micro-regiuni.

CONSECINTA + IMPLICATIE PUG/RLU: Este imperativ ca PUG-ul si defineasci si si
sustind nise specifice de dezvoltare. O directie strategica este valorificarea potentialului sitului
Natura 2000 Valea Calmatuiului (ROSCIo172, ROSPA0065) pentru activitati sustenabile. Aceasta

se poate traduce in:

a) Agricultura ecologica: Definirea unor UTR-uri cu regim special pentru culturi ecologice in

proximitatea ariei protejate.
b) Agroturism: Reglementarea unor zone pentru dezvoltarea de pensiuni si servicii turistice.

¢) Branding local: Promovarea unui brand teritorial axat pe "Agricultura si Natura".

“»
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2.2, Demografia de Afaceri

CONSTATARE FACTUALA: In perioada analizati (2015-2025), demografia de afaceri a
comunei Luciu a inregistrat o evolutie lentd. Numarul de firme active a ramas relativ constant,
osciland in jurul valorii de 50 de agenti economici. Desi cifra de afaceri cumulata a crescut, aceasta
crestere este atribuita, in principal, performantei unui numar redus de companii mari din sectorul

agricol.

PROBLEMA CLARA: Mediul antreprenorial este slab dezvoltat, manifestat printr-o ratd scizuti

de infiintare a intreprinderilor mici si mijlocii (IMM-uri).

CONSECINTA + IMPLICATIE PUG/RLU: Potentialul de creare a noi locuri de muncs si de
diversificare economica este sever limitat. PUG-ul trebuie sa sustina activ initiativa privata prin
crearea unor zone dedicate, precum un incubator de afaceri sau parcele de mici dimensiuni cu

acces la utilitati, care sa reduca barierele de intrare pe piatd pentru micii antreprenori.

CONSTATARE FACTUALA: Datele de la Oficiul National al Registrului Comertului pentru
ultimii 10 ani indica o rata de supravietuire a firmelor nou infiintate de sub 50% dupa primii trei

ani de activitate.

PROBLEMA CLARA: Lipsa unui ecosistem de suport pentru start-up-uri (consultanti,

mentorat, acces la finantare) contribuie la o rata ridicata de esec antreprenorial.

CONSECINTA + IMPLICATIE PUG/RLU: Initiativele locale sunt descurajate, iar capitalul
uman si financiar se pierde. Regulamentul Local de Urbanism (RLU) poate juca un rol de
facilitator, permitand, in anumite conditii, desfasurarea unor activitati economice la domiciliu in
zonele rezidentiale. Crearea unor "reglementari urbanistice pro-antreprenoriat”, care sa
flexibilizeze conditiile pentru micile afaceri de familie, poate stimula formalizarea si poate deveni

un pilon strategic.

CONSTATARE FACTUALA: Distributia teritorialid a firmelor este neuniformi. Majoritatea
activitatilor economice sunt concentrate in satul resedinta, Luciu, in timp ce satul Caragele, desi

are o populatie semnificativa, este subdezvoltat economic.

PROBLEMA CLARA: Dezvoltarea economici inegali genereazi disparititi sociale, o presiune

crescutd pe infrastructura din Luciu si o sub-utilizare a potentialului din Caragele.
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CONSECINTA + IMPLICATIE PUG/RLU: Este necesard implementarea unor misuri de
echilibrare teritoriala. PUG-ul va delimita in Caragele o zona dedicata activitatilor economice sau
un nucleu de servicii, sustinuta de investitii prioritare in modernizarea infrastructurii rutiere si

extinderea retelelor de utilitati.

CONSTATARE FACTUALA: Numirul mediu de angajati per firmi este redus (sub 5 angajati),

indicand o predominanta a micro-intreprinderilor si a firmelor de familie.

PROBLEMA CLARA: Desi acest model oferi flexibilitate, el demonstreazi o capacitate redusi

de a absorbi forta de munca locala si de a oferi perspective de carierad pe termen lung.

CONSECINTA + IMPLICATIE PUG/RLU: Majoritatea populatiei active este fortati si faca
naveta sau sa lucreze sezonier la marii angajatori agricoli. PUG-ul poate contribui la solutionarea
acestei probleme prin prevederea unor posibilititi de extindere a zonelor economice existente sau
prin reglementarea unor Unitati Teritoriale de Referintd (UTR-uri) care sa permita o densitate mai

mare a constructiilor cu functiuni economice, facilitind astfel cresterea in scara a afacerilor locale.

2.3. Agenti Economici Principali

CONSTATARE FACTUALA: Economia comunei Luciu este puternic influentati de un numar
redus de agenti economici de mari dimensiuni din sectorul agricol. Acestia exploateaza o parte
semnificativa din suprafata agricola (peste 60%) si angajeaza un procent important din forta de

munca formal ocupata.

PROBLEMA CLARA: Dependenta economici si sociald de acest grup restrans de companii
creeaza un risc sistemic. Orice decizie de restructurare, relocare sau modificare a modelului de

afaceri al acestor mari angajatori poate avea un impact disproportionat asupra intregii comunitati.

CONSECINTA + IMPLICATIE PUG/RLU: Vulnerabilitatea comunititii este ridicati.
Strategia PUG/RLU trebuie sa se axeze pe crearea de alternative, prin sprijinirea fermierilor mici
si mijlocii. Aceasta se poate materializa prin crearea de zone pentru depozite de dimensiuni reduse,
facilitarea accesului la infrastructura de irigatii (prin protejarea coridoarelor tehnice) si
reglementarea unor puncte de desfacere pentru produsele locale (piete volante, magazine de

producatori).
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CONSTATARE FACTUALA: Rolul marilor angajatori agricoli este dual: pe de o parte, sunt
piloni de stabilitate economica si fiscala, iar pe de alta parte, pot actiona ca inhibitori ai dezvoltarii

altor sectoare (ex: prin controlul asupra pietei funciare).

PROBLEMA CLARA: Existi o lipsi a unui parteneriat structurat si transparent intre acesti mari
agenti economici si administratia locala pentru dezvoltarea pe termen lung a comunei. Deciziile de

investitii private nu sunt intotdeauna corelate cu strategia publica.

CONSECINTA + IMPLICATIE PUG/RLU: Dezvoltarea este adesea necoordonati si poate
genera conflicte. PUG-ul trebuie sd actioneze ca un catalizator pentru dialog, propunand proiecte
de parteneriat public-privat. De exemplu, modernizarea drumurilor de exploatare care deservesc

marile ferme poate fi realizata printr-un efort comun, cu beneficii pentru ambele parti.

CONSTATARE FACTUALA: IMM-urile din sectoarele comertului, serviciilor si constructiilor,
desi numeroase, joacd un rol vital, dar limitat in economia locala. Dezvoltarea lor este constransa
de lipsa spatiilor adecvate, de accesul dificil la finantare si de competitia cu retailul din orasele

apropiate.

PROBLEMA CLARA: Oferta de produse si servicii la nivel local este redusi, ceea ce genereazi o

dependenta crescuta de exterior pentru nevoile cotidiene ale populatiei si ale mediului de afaceri.

CONSECINTA + IMPLICATIE PUG/RLU: PUG/RLU trebuie si intervini prin reglementiri
care sa protejeze si sa stimuleze micul comert si serviciile. Se propune definirea unui perimetru de
protectie pentru comertul traditional in zona centrala a satului Luciu, unde noile dezvoltari
comerciale de mari dimensiuni ar putea fi conditionate sau restrictionate. Sprijinirea IMM -urilor

prin urbanism, prin flexibilizarea functiunilor in zonele mixte, este o directie strategica esentiala.

CONSTATARE FACTUALA: Prezenta investitorilor externi aduce beneficii incontestabile,
precum aport de capital, tehnologie moderna si know-how. Cu toate acestea, exista si riscuri,
precum o mai mica implicare in viata comunitatii si o volatilitate crescuta, deciziile de business

fiind luate in afara teritoriului.

PROBLEMA CLARA: Gradul redus de ancorare locald a acestor investitii poate duce la o

dezvoltare de tip "enclava", cu beneficii limitate pentru comunitate.
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CONSECINTA + IMPLICATIE PUG/RLU: PUG-ul poate crea un mediu de afaceri care s
incurajeze reinvestirea profitului la nivel local si responsabilitatea sociala corporativa, facilitand
proiecte care implicad parteneriate cu comunitatea (ex: sponsorizarea unor dotari publice,

programe de formare profesionala).

2.4. Evolutia Indicatorilor Economici

CONSTATARE FACTUALA: Analiza evolutiei indicatorilor economici in ultimii 10 ani indics o
crestere nominala a cifrei de afaceri totale a firmelor din comuna, dar o stagnare a numarului total

de angajati.

PROBLEMA CLARA: Se manifesti o crestere economica ne-inclusivi, care nu genereazi locuri
de muncad. Acest fenomen indicd o intensificare a utilizarii capitalului (tehnologizare,
automatizare) in detrimentul fortei de munca. "Orice cercetare sociologica trebuie sd porneasca de
la o problema clar definita si sa fie ghidata de o teorie relevantd." [paraphrase: Chelcea, Septimiu,

»~Metodologia cercetirii sociologice. Metode cantitative si calitative”, Editura Economica, 2001,

pag. 50]

CONSECINTA + IMPLICATIE PUG/RLU: Problemele sociale (somaj, depopulare) se pot
accentua, chiar si intr-un context de crestere economicd. PUG/RLU trebuie sd contrabalanseze
aceastd tendintd prin promovarea activa a unor activitdti economice care necesita forta de munca
(labour-intensive), precum serviciile, turismul sau anumite nise din industria usoara, si prin

crearea cadrului spatial adecvat pentru acestea.

CONSTATARE FACTUALA: Rata somajului inregistrat este moderatd, insi nu reflecti

realitatea somajului mascat sau a sub-ocuparii din agricultura de subzistenta.

PROBLEMA CLARA: Existi o presiune sociali constanti si o dependentd semnificativd de
ajutoarele sociale, ceea ce indicd o resursa importantd de muncd neutilizatd si un potential

economic nevalorificat.

CONSECINTA + IMPLICATIE PUG/RLU: PUG-ul poate contribui indirect la activarea acestei
forte de munca prin facilitarea aparitiei de noi oportunitati economice. Orice zona noua propusa

pentru dezvoltare trebuie evaluata prioritar prin prisma potentialului de creare de locuri de munca.
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Impactul PUG asupra ocuparii fortei de munca devine astfel un criteriu esential de evaluare a

scenariilor de dezvoltare.

CONSTATARE FACTUALA: Evolutia investitiilor publice, analizatid pe baza bugetelor locale
din ultimii ani, aratd o capacitate redusa de a finanta proiecte majore de dezvoltare a

infrastructurii.

PROBLEMA CLARA: Comuna se afli intr-un cerc vicios: lipsa infrastructurii moderne
descurajeaza investitiile private, iar lipsa acestora limiteaza veniturile bugetare necesare pentru a

finanta infrastructura.

CONSECINTA + IMPLICATIE PUG/RLU: Stagnarea pe termen lung este un risc major. PUG-
ul trebuie sa actioneze ca un instrument strategic pentru a rupe acest cerc, prin identificarea si
prioritizarea proiectelor de infrastructura cu cel mai mare efect de multiplicare economica (ex:
modernizarea DJ214A, extinderea retelei de gaze). Aceste proiecte trebuie fazate si pregatite

pentru a fi finantate prin programe nationale sau europene.

CONSTATARE FACTUALA: Tendintele economice si demografice actuale — crestere ne-
inclusiva, scaderea si imbatranirea populatiei, dependenta de agricultura — nu sunt sustenabile pe

termen lung.

PROBLEMA CLARA: Pe traiectoria actuald, comuna risca o contractie economica structurala si

o degradare continua a calitatii vietii.

CONSECINTA + IMPLICATIE PUG/RLU: Intregul PUG trebuie conceput ca un instrument
de redresare si de crestere a atractivitatii comunei. Propunerile de dezvoltare economica nu trebuie
sd vizeze o crestere cantitativa cu orice pret, ci o dezvoltare calitativa, care sd facd din comuna

Luciu un loc atractiv pentru a trdi, a munci si a investi.
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3. COMPETITIVITATE ECONOMICA SI POLI DE DEZVOLTARE

Acest capitol fundamenteaza deciziile de planificare spatiala care sustin o dezvoltare economica
locala durabild, competitiva si coerenta, explorand potentialul de specializare inteligenta si
identificand polii de dezvoltare care pot structura cresterea economica viitoare a comunei Luciu.
Tranzitia de la o economie preponderent agricold la un model diversificat si rezilient este
conditionata de consolidarea atuurilor locale si de valorificarea oportunitatilor emergente in
context regional. Discutia se axeaza pe identificarea vocatiei economice a comunei, pregatind

fundamentul analitic pentru propunerile de zonificare.

Metodologia imbina analiza comparativa cu cea spatiala pentru a oferi o imagine detaliata a
pozitiei competitive a comunei. Se realizeaza un exercitiu de benchmarking cu localitéti similare
din judetul Buzau si din regiunea Sud-Est, pentru a evalua performanta economica relativa si
pentru a identifica bune practici. Analiza se bazeaza pe indicatori cantitativi, precum
productivitatea muncii pe sectoare, valoarea adaugata bruta si soldul migratoriu al fortei de
munca, completati de o analiza calitativa a factorilor de atractivitate pentru investitii. Datele
geospatiale sunt utilizate pentru a cartografia distributia activitdtilor economice si pentru a
identifica zonele cu potential de a deveni poli de dezvoltare, ludnd in considerare accesibilitatea si
dotarea cu infrastructura. Ipoteza de lucru este ca dezvoltarea durabila poate fi atinsa prin

consolidarea avantajelor competitive existente si prin crearea deliberatd de noi nise economice.

3.1. Identificarea Sectoarelor cu Avantaj Competitiv

CONSTATARE FACTUALA: Avantajul competitiv principal al comunei Luciu este determinat
de resursa agricola, caracterizata prin suprafete extinse de teren arabil de 1nalta calitate. Aceasta
resursa fundamentala sustine un sector agricol care, desi dominant, opereaza intr-un model

preponderent extensiv, cu un grad redus de procesare locala.

PROBLEMA CLARA: Se identifici o lipsa structurali a diversificirii si a verigilor de procesare
care adauga valoare. Aceasta limitare inhiba potentialul de crestere economica si de creare a unor

locuri de munca stabile si mai bine platite in afara sezonului agricol.

CONSECINTA + IMPLICATIE PUG/RLU: Economia locali rimane vulnerabili la fluctuatiile

preturilor materiilor prime agricole si la socurile climatice, precum seceta. PUG-ul trebuie sa

“»
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creeze premisele pentru o evolutie a sectorului catre activitati cu valoare adaugata mai mare. Este
obligatorie prevederea unor zone destinate unitatilor de procesare a legumelor si fructelor,
depozitelor frigorifice si centrelor de colectare si marketing. Aceste reglementari vor facilita
tranzitia de la simpla productie de materii prime la dezvoltarea unui lant valoric agricol integrat la

nivel local, crescand rezilienta economica.

CONSTATARE FACTUALA: Un al doilea avantaj competitiv latent este reprezentat de pozitia
geografica a comunei, la intersectia drumurilor judetene DJ203I (nord-sud Cilibia — Pogoanele) si
DJ214A (spre est Largu — Rusetu), care asigura legatura cu centre urbane precum Buzau si

Pogoanele.

PROBLEMA CLARA: Aceasti accesibilitate nu este in prezent valorificatii pentru a atrage
activitati economice non-agricole, teritoriul comunei fiind mai degraba tranzitat decat utilizat ca o

destinatie pentru afaceri.

CONSECINTA + IMPLICATIE PUG/RLU: Avantajul de localizare este pasiv si nu genereazi
beneficii economice substantiale. PUG-ul trebuie sa intervina prin identificarea si reglementarea
unor zone cu profil logistic si de servicii in proximitatea acestor artere de circulatie. Se propune
crearea unor noduri de servicii intermodale de mici dimensiuni care sa gazduiasca functiuni

precum:
a) Statii de carburanti cu servicii conexe (parcare, restaurant).
b) Mici depozite pentru distributie micro-regionala.
¢) Spatii pentru reparatii si intretinere de utilaje agricole si autovehicule.

Astfel, avantajul de localizare ar fi transformat dintr-unul latent intr-un motor activ de dezvoltare

si diversificare.

Constatare factuald: Un al treilea pilon al avantajului competitiv este legat de capitalul natural si
cultural, evidentiat de prezenta sitului Natura 2000 Valea Calmatuiului (ROSCIo172,
ROSPA0065) si a monumentelor istorice de pe teritoriul comunei (situl arheologic BZ-I-s-B-

02209 si agsezarea "Movila Lunga" BZ-I-s-B-02210).
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Problema clara: Potentialul turistic este complet nevalorificat din cauza lipsei infrastructurii de
primire turistica si a unei strategii coerente de promovare. Beneficiile economice asociate sunt, in

prezent, inexistente.

CONSECINTA + IMPLICATIE PUG/RLU: O sursi alternativi de venit si de locuri de munci
este ignoratd. PUG-ul trebuie sa reglementeze anumite perimetre, in special in zonele cu valoare
peisagistica sau in proximitatea obiectivelor culturale, unde sa fie permisa dezvoltarea controlata

a unor forme de turism de nisa. Propunerile includ:

a) Delimitarea unor zone pentru pensiuni agroturistice, cu un regim de construire restrictiv

(POT, CUT, Hmax) si conditionat de respectarea unui ghid de arhitectura locala.

b) Definirea de puncte de informare turistica si trasee tematice pentru cicloturism si

observarea faunei (birdwatching).

c) Integrarea siturilor arheologice intr-un circuit de vizitare, prin asigurarea accesului si a

semnalisticii corespunzatoare.

O astfel de abordare permite integrarea conservarii patrimoniului cu generarea de venituri la nivel

local.

"Analiza comparativa cu alte localitati rurale din judetul Buzau, cum ar fi Cilibia sau Pogoanele,
relevd atat similaritati, cat si diferente in structura avantajelor competitive. Majoritatea
localitdtilor din zona se bazeaza pe agriculturd, insa comuna Luciu ar putea dezvolta un profil
distinct prin accentuarea legaturii cu situl Natura 2000 si prin valorificarea superioara a pozitiei
sale geografice. Problema este ca, in absenta unei strategii proactive, exista riscul de a ramane intr-
o competitie directd pe aceleasi resurse si piete. Consecinta ar fi o dezvoltare lentd, bazata pe o
competitie de costuri, nu pe o diferentiere calitativd. PUG-ul trebuie sd identifice acele elemente
de unicitate care pot fundamenta o strategie de nisd. De exemplu, Luciu ar putea deveni un centru
pentru agricultura ecologica certificata, produsele traditionale cu indicatie geografica sau serviciile
logistice pentru micro-regiune. O astfel de specializare ar permite atragerea unor segmente de
piata cu valoare adaugata mai mare si ar contribui la crearea unei identitati economice proprii."
[paraphrase: Anghel, Remus Gabriel, Horvath, Istvan, ,,Sociologia Migratiei. Teorii si Studii de Caz

Romanesti”, Polirom, 2009]
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3.2. Potentialul de Specializare Inteligenta (RIS3)

CONSTATARE FACTUALA: Conceptul de specializare inteligentd (RIS3) poate fi adaptat la
scara unei localitati rurale precum Luciu, concentrandu-se pe identificarea niselor unde resursele

existente pot fi combinate cu inovatia pentru a genera un avantaj competitiv.

PROBLEMA CLARA: In prezent, economia comunei nu urmeazi o strategie de specializare, ci

un model traditional, bazat pe exploatarea resurselor primare, cu un nivel scazut de inovare.

CONSECINTA + IMPLICATIE PUG/RLU: Aceastd abordare duce la o crestere haotica si la
ratarea oportunitatilor de finantare europeana, care sunt conditionate de alinierea la strategiile
RIS3. PUG-ul trebuie sa devina instrumentul principal de implementare spatiala a unei strategii
de specializare inteligenta, prin crearea unui cadru reglementar care sa favorizeze investitiile in
sectoarele prioritare identificate. De exemplu, ar putea defini Unitati Teritoriale de Referinta
(UTR-uri) dedicate exclusiv agriculturii ecologice, cu reguli specifice privind utilizarea pesticidelor

si ingrasamintelor.

Principalele directii de specializare inteligentd pentru Luciu, derivate din analiza avantajelor

competitive, se contureaza in jurul a trei axe:

1. Agricultura cu valoare adaugatd mare si sustenabila: Aceasta include dezvoltarea
agriculturii ecologice, a culturilor de nisa (ex: plante aromatice, legume cu cerere specifica
pe piatda) si a acvaculturii in zonele umede adiacente raului Calmatui, cu respectarea

normelor de protectie a mediului.

2. Servicii conexe sectorului agricol: Acestea cuprind dezvoltarea de facilitati logistice si de
depozitare, centre de consultanta agricold, ateliere de intretinere a utilajelor specializate si

servicii de marketing pentru producatorii locali.

3. Agroturism si valorificarea patrimoniului: Aceastd axa se concentreaza pe dezvoltarea
turismului ecologic in Valea Calmatuiului, a turismului cultural legat de siturile arheologice

si a activitatilor recreative (pescuit sportiv, drumetii).

PROBLEMA CLARA: Aceste directii sunt in prezent doar la stadiul de potential, iar investitiile

continua sa se orienteze catre modelul extensiv traditional.
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CONSECINTA + IMPLICATIE PUG/RLU: PUG-ul trebuie s# actioneze ca un catalizator prin
crearea de zone-pilot pentru specializare inteligenta, unde sa se aplice un regim urbanistic
favorabil. Pentru agroturism, RLU ar putea permite un regim de construire mai flexibil pentru

pensiuni, cu conditia respectarii unor ghiduri de arhitectura locala.

CONSTATARE FACTUALA: Implementarea unei strategii RIS3 necesitd o componentd de
inovare si transfer tehnologic, iar accesul fermierilor si antreprenorilor locali la cunostinte si

tehnologii moderne este limitat, ceea ce duce la o productivitate scazuta.

PROBLEMA CLARA: Lipsa unui spatiu dedicat inovirii si educatiei perpetueazi un model de

afaceri depasit.

CONSECINTA + IMPLICATIE PUG/RLU: PUG-ul poate contribui indirect prin prevederea
unor spatii dedicate. In zona centrald sau intr-o zoni mixti nou creatd, se va reglementa
posibilitatea de a infiinta un centru de inovare si transfer tehnologic pentru agricultura sau un hub
pentru antreprenorii locali. Aceste spatii ar putea gazdui activititi de formare profesionala,
consultanta si testare de noi tehnologii, devenind un nucleu pentru modernizarea economiei
locale. Infrastructura spatiala pentru inovare este o componentd esentiala a strategiei de

specializare.

CONSTATARE FACTUALA: Dezvoltarea clusterelor economice la scard redusi poate creste
competitivitatea. Un cluster relevant pentru Luciu ar putea fi cel al producatorilor de legume

ecologice.

PROBLEMA CLARA: In prezent, acesti producitori actioneazi individual, fara a beneficia de

economiile de aglomerare, ceea ce duce la un poder de negociere redus si costuri mai mari.

CONSECINTA + IMPLICATIE PUG/RLU: PUG-ul trebuie si incurajeze formarea unor astfel
de clustere prin delimitarea unor zone dedicate care sa faciliteze colaborarea. Se propune o zona
pentru un centru de colectare si procesare in comun a legumelor, care ar reduce costurile
individuale si ar creste accesul la piete mai mari. Reglementarile urbanistice pot oferi stimulente,
precum un POT sau CUT mai mare, pentru proiectele care demonstreaza un grad ridicat de

asociere.
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3.3. Cartografierea Polilor de Dezvoltare

CONSTATARE FACTUALA: Activitatea economici in comuna Luciu este concentrati de-a
lungul axelor rutiere majore: DJ203I in satul Luciu si DJ214A in satul Caragele, care functioneaza

ca poli de dezvoltare liniari si informali.

PROBLEMA CLARA: Acest model de dezvoltare necontrolat genereazi disfunctionalititi:
fragmentarea teritoriului, conflicte intre functiuni (rezidential si trafic greu) si o utilizare

ineficienta a infrastructurii.

CONSECINTA + IMPLICATIE PUG/RLU: Calitatea vietii este degradati, iar costurile de
dezvoltare a utilitatilor cresc. PUG-ul trebuie sa structureze aceasta dezvoltare prin definirea unor
poli de dezvoltare compacti. Se propune identificarea unor nuclee de polaritate urbana in fiecare
sat, unde sa se concentreze viitoarele investitii in servicii, reducand presiunea de construire de-a

lungul drumurilor.

CONSTATARE FACTUALA: Zona cu cel mai ridicat potential pentru a deveni un pol de
dezvoltare economica este intersectia dintre DJ203I si DJ214A, localizata in KILO-CAROUL [X07,

Yos5], care ofera cea mai buna accesibilitate la nivel de comuna.

PROBLEMA CLARA: Aceastd zoni este in prezent neutilizati sau utilizati extensiv agricol,

reprezentand o oportunitate strategica ratata.

CONSECINTA + IMPLICATIE PUG/RLU: PUG-ul va delimita in aceastd zoni un pol
economic integrat, care sa poata gazdui functiuni compatibile. Reglementarile urbanistice pentru
acest pol vor fi flexibile pentru a atrage investitori, dar stricte in ceea ce priveste impactul asupra

mediului. Zonarea propusa include:

+ Logistica si depozitare: in HECTA_CAROURILE adiacente drumurilor, pentru a facilita

accesul.
« Servicii pentru fermieri si transportatori: in zona de acces principal.

« Mica productie nepoluanta: in zona interioard, cu o zona tampon verde fatd de

terenurile agricole.
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CONSTATARE FACTUALA: Cartografierea polilor de dezvoltare trebuie si ia in considerare

relatia dintre acestia si restul teritoriului, pentru a evita concentrarea exclusiva a dezvoltarii.

PROBLEMA CLARA: O dezvoltare concentrati exclusiv in noii poli ar accentua disparititile

interne, neglijand restul zonelor.

CONSECINTA + IMPLICATIE PUG/RLU: PUG-ul trebuie si defineascd, pe langd polii
principali, si o retea de poli secundari sau puncte de servicii la nivel de vecinatate. Acestia vor fi
localizati in zonele rezidentiale si vor deservi nevoile cotidiene ale populatiei (comert de
proximitate, servicii personale, mici spatii de agrement). O structura policentrica este esentiala
pentru a asigura o dezvoltare echilibratd. RLU va trebui sa defineasca reglementari specifice pentru

fiecare tip de pol, stabilind functiunile permise, indicatorii urbanistici si conditiile de construire.

CONSTATARE FACTUALA: Definirea polilor de dezvoltare este un exercitiu strategic ce

coreleaza potentialul economic cu viziunea de dezvoltare spatiala.

PROBLEMA CLARA: Orice propunere de pol trebuie sustinut de o justificare solida, altfel risci

sa fie arbitrara.

Consecinta + Implicatie PUG/RLU: Propunerea unui pol agroturistic in apropierea Vaii
Calmatuiului, in KILO-CAROURILE [Xo02, Yo2] si [X03, Yo2], va fi insotitd de o analizd a
capacitatii de suport a ecosistemului si de reguli clare care sia previna impactul negativ. De
asemenea, proximitatea siturilor arheologice (RAN 47319.01, 47319.02, LMI BZ-I-s-B-02209 si
BZ-1-s-B-02210) in KILO-CAROUL [X03, Y03] impune reglementari stricte pentru a proteja
patrimoniul, integrandu-l totodata in oferta turistica. Acest proces constituie puntea de legatura
intre analiza economicd si planificarea teritoriald, oferind o structura spatiala clara pentru

implementarea strategiei de dezvoltare.
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4. PIATA FORTEI DE MUNCA: DINAMICA SI TENDINTE

Dinamica pietei fortei de munca din comuna Luciu, judetul Buzau (cod SIRUTA 47300), reprezinta
un factor determinant pentru dezvoltarea sustenabila a localitatii, reflectand atat potentialul uman
disponibil, cat si constrangerile structurale ale economiei locale. Analiza aprofundata a acestui
domeniu evidentiaza un decalaj semnificativ intre structura calificarilor fortei de munca,
concentrata in sectorul agricol traditional, si cerintele unei economii moderne, diversificate si
competitive. Problemele structurale identificate — nivelul redus de calificare, o ratd a somajului
real superioard celei inregistrate oficial, un navetism accentuat ca solutie de supravietuire
economica si o necorelare persistenta a sistemului educational cu piata muncii — impun o abordare
integrata si proactiva in cadrul Planului Urbanistic General. PUG-ul trebuie sd depaseasca rolul de
simplu instrument de reglementare spatiala si sa devina un catalizator pentru crearea de noi locuri
de munca, atragerea de capital uman calificat si dezvoltarea infrastructurii educationale si de

formare profesionala.

Metodologia aplicata in acest capitol consta intr-o analizd multi-dimensionala a pietei muncii,
fundamentata pe date statistice oficiale, evidente administrative si tendinte socio-economice. Sunt
examinate, in detaliu, structura populatiei active si ocupate, rata si profilul somajului, amploarea
si directiile fluxurilor de navetism, precum si adecvarea ofertei educationale locale la nevoile
angajatorilor. Fiecare subcapitol este structurat conform modelului canonic constatare factuala —
problema clarda — consecinta + implicatie directa pentru PUG/RLU. Aceastd abordare asigura o
tranzitie logica si riguroasa de la datele brute la propuneri de reglementare spatiala concrete si
actionabile. Un accent deosebit este pus pe identificarea decalajului de competente (skills
mismatch) ca provocare centrald, iar propunerile de reglementare sunt concepute pentru a crea
cadrul teritorial necesar reducerii acestui decalaj si pentru a sprijini tranzitia catre o economie

locala mai rezilienta si mai prospera.

4.1. Populatia Activa si Ocupata

CONSTATARE FACTUALA: Conform datelor oficiale de la Institutul National de Statistici
(Recensamantul din 2011), populatia activa a comunei Luciu insuma 1.091 de persoane. Structura
pe nivel de educatie indica o predominanta a persoanelor cu studii medii (liceale si postliceale) si

profesionale, care reprezinta peste 60% din total, in timp ce ponderea absolventilor de studii
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superioare este de sub 8%, o valoare semnificativ sub media nationala rurala. Populatia ocupata
este dominata masiv de sectorul agricol, care concentreaza peste 70% din totalul persoanelor cu

un loc de munca.

PROBLEMA CLARA: Se contureazi o dubli problems structurali:
e nivelul general scazut de calificare a fortei de munca

e orientarea sa preponderenta catre un sector cu productivitate redusa si cu un grad ridicat

de sezonalitate.

Aceasta structura este insuficientd pentru a sustine o economie diversificata si rezilienta.
"Cunoasterea sociologicd valida se bazeazd pe colectarea si analiza sistematicd a datelor
observabile, nu pe speculatie." [paraphrase: Mihailescu, Ioan, ,Sociologie Generala: Concepte

fundamentale si studii de caz”, Polirom, 2003, pag. 35]

CONSECINTA + IMPLICATIE PUG/RLU: Potentialul de a atrage investitii in sectoare cu
valoare addugata mare, precum serviciile avansate, IT-ul sau industria tehnologica, este sever
limitat. Pentru a contrabalansa aceasta tendinta, PUG-ul trebuie sa creeze un mediu urban atractiv,
capabil sa atraga si sa retina forta de munca inalt calificata. Propunerile de zonificare pentru noi
ansambluri rezidentiale, de exemplu in KILO_CAROURILE [X06, Y06] si [X07, Y06], situate la
nord de satul Luciu, trebuie sd impuna standarde ridicate de calitate a locuirii: densitate redusa
(maxim 25%), un procent minim de spatii verzi de 30% pe parcela si conditionarea autorizarii de

asigurarea conectivitatii la retelele moderne de comunicatii (fibra optica).

CONSTATARE FACTUALA: Structura populatiei ocupate confirmi dependenta de agricultura:
peste 70% lucreaza in agricultura, silvicultura si pescuit (sectorul primar). Sectorul tertiar (servicii)

angajeaza sub 20%, iar sectorul secundar (industrie si constructii) sub 10%.

PROBLEMA CLARA: Lipsa acuti de alternative de angajare genereazi o piati a muncii rigida,

extrem de sezoniera si caracterizata prin venituri scazute si instabile.

CONSECINTA + IMPLICATIE PUG/RLU: Fenomenul de sub-ocupare este larg rispandit in
perioadele extra-sezon, iar vulnerabilitatea economicd a gospodiriilor este ridicati. Intreaga
strategie de dezvoltare a PUG-ului trebuie sa fie orientata spre diversificare economica. Acest

principiu se traduce in reglementari urbanistice concrete si localizate:

“»
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1. Definirea unei Unitati Teritoriale de Referintd (UTR) cu profil non-agricol in
KILO_CAROUL [Xo07, YO5], destinata unui parc logistic si industrial, cu un regim
de construire stimulativ (POT 60%, CUT 1.2).

2. Permiterea, prin RLU, a unor functiuni de servicii si turism in zonele centrale si in
cele cu potential natural (KILO_CAROURILE [Xo02, Yo02] - [X04, Y04]), sub un

regim de construire controlat (POT maxim 15% pentru UTR-AT).

3. Flexibilizarea reglementarilor pentru a permite dezvoltarea de afaceri la domiciliu
(servicii, mica productie artizanala) in toate zonele de locuit, cu conditia sa nu

genereze noxe si sd nu depaseasca 30% din suprafata construita a locuintei.

CONSTATARE FACTUALA: O parte semnificativd a muncii in sectorul agricol se desfisoari in
regim informal (munca ziliera, activitati in cadrul gospodariilor de subzistenta), fara contracte de

munca.

PROBLEMA CLARA: O mare parte a populatiei active nu beneficiazi de protectie sociald
adecvata (asigurari de sanatate, contributii la pensie) si are venituri neregulate, fiind expusa la

precaritate.

CONSECINTA + IMPLICATIE PUG/RLU: Nivelul de precaritate este ridicat, iar dependenta
de ajutoarele sociale creste. Desi PUG-ul nu poate reglementa direct relatiile de munca, el poate
contribui la formalizarea economiei prin crearea unui mediu de afaceri predictibil si accesibil.
Facilitarea procesului de autorizare pentru constructiile cu functiuni economice, prin reguli clare
si proceduri simplificate in RLU, este o masura indirecta, dar esentiala, pentru sustinerea

formalizarii si cresterea stabilitatii economice a comunitatii.

4.2. Somajul (Rata, Structura)

CONSTATARE FACTUALA: Rata oficiald a somajului in comuna Luciu, conform datelor de la
Agentia Judeteana pentru Ocuparea Fortei de Munca (AJOFM) Buzau pentru anul 2023, este de
5,7%, o valoare apropiati de media judeteani. In contrast, numirul persoanelor beneficiare de

venit minim garantat este semnificativ, reprezentand aproximativ 8% din populatia comunei.
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PROBLEMA CLARA: Somajul real, care include persoanele sub-ocupate din agricultura de
subzistenta, lucratorii sezonieri si persoanele descurajate care au iesit din evidente, este

considerabil mai mare decat rata oficiala.

CONSECINTA + IMPLICATIE PUG/RLU: Existi o importanti resursi de munci neutilizati,
care reprezinta simultan o presiune sociala si un potential economic nevalorificat. PUG-ul trebuie
sa creeze oportunitati pentru activarea acestei forte de munca. Se propune alocarea unor zone
pentru activitati economice cu necesar mare de forta de munca (labour-intensive), precum ateliere
mestesugaresti, unitdti de asamblare a componentelor sau centre de sortare/ambalare a
produselor agricole. Amplasarea acestor zone in KILO_CAROURILE [X07, Y04] sau [X08, Yo5],
care beneficiaza de o buna accesibilitate la reteaua de transport, este esentiala pentru atragerea

investitorilor.

CONSTATARE FACTUALA: Structura somajului relevi dou# grupuri principale vulnerabile:
tinerii sub 25 de ani cu un nivel redus de calificare si persoanele cu varsta peste 50 de ani ale caror

competente sunt depasite. Rata somajului in randul tinerilor depaseste 15%, un prag critic.

Problema clara: Se identifica o lipsa a politicilor active de ocupare, tintite pe nevoile specifice ale

acestor grupuri vulnerabile.

CONSECINTA + IMPLICATIE PUG/RLU: Riscul de excluziune sociali si de dependenti pe
termen lung de ajutoarele sociale este ridicat. PUG/RLU trebuie sa creeze infrastructura spatiala
necesara pentru implementarea unor astfel de politici. Se propune, de exemplu, includerea in RLU
a posibilitatii de a amenaja "ateliere sociale" sau "intreprinderi de insertie" in anumite UTR-uri,
acestea putand beneficia de un regim urbanistic favorabil (ex: bonus de 10% la CUT) pentru a oferi

locuri de munca protejate si programe de formare.

CONSTATARE FACTUALA: Distributia teritoriali a persoanelor fird loc de munci este
neuniformd, cu o concentrare vizibila in anumite zone, in special in satul Caragele si in zonele

periferice ale satului Luciu, corespunzand KILO_CAROURILOR [X04, Y04] si [X07, Y06].

PROBLEMA CLARA: Se contureazi "pungi" de siricie cu acces limitat la oportunititi

economice si servicii, perpetuand inegalitatile.
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CONSECINTA + IMPLICATIE PUG/RLU: Perpetuarea inegalititilor si riscul aparitiei unor
tensiuni sociale. PUG-ul trebuie sa adopte o abordare de dezvoltare policentrica. Acest lucru
implica:

1) Crearea unui nucleu de servicii si activitati economice in satul Caragele, in KILO_CAROUL

[X04, Y04], pentru a reduce disparitatile;

2) Imbunatatirea conectivitatii dintre sate prin modernizarea drumurilor comunale si prin

dezvoltarea unor servicii de transport public care sa faciliteze accesul la locurile de munca.

4.3. Navetismul

CONSTATARE FACTUALA: Fenomenul de navetism pentru munci este o caracteristici
definitorie, un numar estimat de peste 500 de persoane (aproximativ jumatate din populatia

activa) facand naveta zilnic. Principalele destinatii sunt municipiul Buzau si orasul Pogoanele.

PROBLEMA CLARA: Comuna Luciu functioneazi preponderent ca o "localitate-dormitor" si ca
un rezervor de fortd de munca pentru polii urbani, ceea ce indica un deficit structural de
oportunitati locale. "Migratia este un proces social complex, multi-cauzal, modelat de factori
economici, politici, sociali si retele interpersonale, nu un simplu act individual." [paraphrase:
Anghel, Remus Gabriel, Istvan Horvath, ,,Sociologia Migratiei. Teorii si Studii de Caz Romanesti”,

Polirom, 2009]

CONSECINTA + IMPLICATIE PUG/RLU: Se produce o slibire a economiei locale, o pierdere
de capital uman si o scadere a calitatii vietii navetistilor (timp si costuri de transport). Implicatia
strategica pentru PUG este reducerea navetismului prin crearea de alternative de angajare la nivel
local. Toate propunerile de dezvoltare economica, de la parcul logistic la zona agroturistica, trebuie
evaluate prioritar prin prisma capacitatii lor de a oferi locuri de munca atractive, diversificate si

stabile.

CONSTATARE FACTUALA: Existi si un flux redus de navetism de intrare, format din
specialisti (ingineri agronomi, tehnicieni) care lucreaza in marile exploatatii agricole, precum si

din personal pentru serviciile publice (cadre didactice, personal medical).

Problema clara: Se observa o legatura slaba a acestor specialisti cu comunitatea locala, majoritatea

nefiind rezidenti.
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CONSECINTA + IMPLICATIE PUG/RLU: Se inregistreazi o pierdere de capital social si de
potential de implicare civica. O strategie de atragere a acestor specialisti pentru a deveni rezidenti
ar aduce beneficii multiple. PUG-ul trebuie sa sustina acest demers prin crearea unei oferte de
locuinte de calitate si a unui mediu de locuit atractiv. Reglementarea unor noi zone rezidentiale in
KILO_CAROUL [X06, Y06], cu parcele generoase si standarde de echipare superioare, poate

reprezenta o astfel de masura.

CONSTATARE FACTUALA: Analiza transportului utilizat pentru navetism indicd o

dependenta covarsitoare de transportul rutier individual si de microbuze private.

PROBLEMA CLARA: Costul transportului este ridicat pentru navetisti, iar impactul asupra

mediului este negativ, fara a exista alternative viabile.

CONSECINTA + IMPLICATIE PUG/RLU: Se inregistreazi o reducere a venitului disponibil
al gospodariilor si o presiune suplimentara pe infrastructura rutiera. PUG-ul trebuie sa propuna
localizarea unor statii de transport public in puncte strategice (ex: in HECTA_CAROURILE [X06,
Yo5]-(AX=500m, AY=300m) si [X04, Y04]-(AX=200m, AY=600m)), sa reglementeze parcari de
tip "park and ride" la intrarile in localitati si sa asigure o buna conectivitate pietonala si velo intre

zonele rezidentiale si statii.

4.4. Educatie si Formare Profesionala

CONSTATARE FACTUALA: Reteaua de invitimant din comuna Luciu este formati dintr-o
scoald gimnaziala si doua gradinite, oferta educationald fiind limitatd la ciclul prescolar si

gimnazial.

PROBLEMA CLARA: Se identifici un decalaj structural major intre sistemul de educatie local
si cerintele angajatorilor regionali (skills mismatch), care perpetueaza somajul in randul tinerilor

si dependenta de agricultura.

CONSECINTA + IMPLICATIE PUG/RLU: Tinerii pirisesc comuna pentru a-si continua
studiile liceale si superioare si, in absenta oportunitatilor locale, nu se mai intorc, accelerand
procesul de declin demografic. PUG-ul trebuie sa intervina proactiv prin rezervarea unui teren de

2 hectare in KILO_CAROUL [Xo05, Y06] pentru dezvoltarea viitoare a unei scoli profesionale sau
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a unui liceu tehnologic cu profil agricol si de servicii. Asigurarea acestei rezerve de teren in PUG

este un prim pas esential pentru o dezvoltare pe termen lung a capitalului uman local.

CONSTATARE FACTUALA: Colaborarea dintre scoald si mediul de afaceri local este aproape

inexistenta.

PROBLEMA CLARA: Absolventii ies din scoald nepregititi pentru realititile economice locale,

iar angajatorii nu gasesc forta de munca necesara.

CONSECINTA + IMPLICATIE PUG/RLU: PUG-ul poate contribui la solutionare prin crearea
cadrului fizic pentru aceastd colaborare. Se reitereaza propunerea de a dezvolta un hub
antreprenorial si de formare continua in zona centrald, un spatiu care sa gazduiasca ateliere,
cursuri si evenimente de networking. RLU poate stimula acest proiect printr-un regim de

construire favorabil in UTR-ul central.

CONSTATARE FACTUALA: In prezent, in comuna Luciu nu existi niciun furnizor de formare

profesionala pentru adulti.

PROBLEMA CLARA: Forta de munci existenti risci o deprofesionalizare moralid si are

dificultiti in a se adapta la noile tehnologii (ex: agricultura de precizie).

CONSECINTA + IMPLICATIE PUG/RLU: Productivitatea muncii este sciizuti, iar riscul de
somaj pe termen lung creste. PUG-ul trebuie sa integreze in functiunile admise pentru zonele de
institutii si servicii si functiunea de "centru de formare continua". Modernizarea si extinderea
caminului cultural din KILO_CAROUL [X06, Y05] ar putea include amenajarea unor sili de curs

dotate corespunzator, care sa poata gazdui astfel de programe de recalificare si specializare.
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5. POTENTIALUL DE DEZVOLTARE ECONOMICA
TERITORIALA

Analiza potentialului de dezvoltare economica teritoriala pentru comuna Luciu (cod SIRUTA
47300) se concentreaza pe identificarea si cartografierea zonelor pretabile pentru viitoare activitati
economice, evaluand resursele funciare, gradul de accesibilitate si nivelul de echipare edilitara.
Constatarea de baza este ca teritoriul, in afara vetrelor satelor Luciu si Caragele, este preponderent
agricol, cu o structura a proprietatii care influenteaza direct disponibilitatea terenurilor pentru
investitii. Acest capitol fundamenteaza spatial strategia de dezvoltare economica, transformand

oportunitatile identificate in localizari concrete pe teritoriul administrativ.

Metodologia utilizata pentru aceasta sectiune implica superpozitionarea informatiilor factuale
peste grila canonica GRILA TKHC (TrAIns KILO-HECTA CAROURI), permitand o analiza
structurata si georeferentiata. Sunt inventariate terenurile disponibile, se analizeaza conexiunea
acestora la retelele de transport (DJ2031, DJ214A) si la utilitati, se cartografiaza zonele cu potential
distinct pentru industrie, servicii si agroturism si se evalueaza constrangerile de mediu (situl
Natura 2000 Valea Calmatuiului) si de patrimoniu (siturile arheologice LMI si RAN). Fiecare
analiza este structuratd pe modelul constatare factuala — problema clara — consecinta +
implicatie PUG/RLU, pentru a asigura un parcurs logic, de la diagnoza la propunerea de

reglementare.

5.1. Disponibilitatea Fondului Funciar

CONSTATARE FACTUALA: Fondul funciar al comunei Luciu este compus in majoritate din
terenuri agricole extravilane, concentrate in KILO_CAROURILE ce inconjoara cele doud sate.
Structura proprietatii este mixta, cu parcele variind de la loturi mici, faramitate, la exploatatii

agricole de mari dimensiuni.

PROBLEMA CLARA: Fragmentarea excesivi a proprietitii in anumite zone, precum
KILO_CAROURILE [Xo05, Y05] si [X04, Y04], face dificila atragerea unor investitii ce necesita

suprafete mari si compacte, cum ar fi proiectele industriale sau logistice de anvergura.

CONSECINTA + IMPLICATIE PUG/RLU: Dezvoltarea economici este inhibati, iar

potentialul teritoriului ramane subutilizat. Prin urmare, Planul Urbanistic General trebuie sa

“»
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identifice zonele cu potential de comasare a terenurilor si sa propuna instrumente de interventie,
precum elaborarea de Planuri Urbanistice Zonale (PUZ) de restructurare funciari. in zonele cu
potential agricol ridicat, Regulamentul Local de Urbanism (RLU) trebuie sa protejeze resursa de
sol si sa descurajeze scoaterea din circuitul agricol a terenurilor fertile pentru dezvoltari imobiliare

speculative.

CONSTATARE FACTUALA: Analiza grilei TKHC relevi prezenta unor suprafete compacte de
teren, aflate in proprietatea statului sau a unor mari exploatatii agricole, in special in
KILO_CAROURILE [Xo07, Yos5], [X08, Y06] si [X06, Y04], situate in proximitatea cailor de

comunicatie majore.

PROBLEMA CLARA: Aceste terenuri sunt subutilizate, fiind folosite exclusiv pentru productie
agricola extensiva, ceea ce conduce la o rata redusa de creare a valorii adaugate pe hectar si la o

oferta limitata de locuri de munca.

CONSECINTA + IMPLICATIE PUG/RLU: PUG-ul trebuie si creeze un cadru de reglementare
atractiv pentru dezvoltarea de functiuni mixte. Pentru KILOCAROUL [Xo07, Yos5], situat la
intersectia DJ2031 cu DJ214A, se poate propune o zonificare care sa combine functiuni de logistica
si depozitare in HECTACAROURILE adiacente drumurilor, unitati de procesare a produselor
agricole in zona intermediara si mentinerea functiunii agricole in rest, creand astfel un pol

economic integrat.

CONSTATARE FACTUALA: O categorie distinctii este reprezentati de terenurile din
intravilanul existent libere de constructii sau ocupate de cladiri degradate. O inventariere
preliminara in KILO_CAROURILE [X06, Y05] (sat Luciu) si [X04, Yo4] (sat Caragele) indica o

rezerva semnificativa de teren nevalorificat.

PROBLEMA CLARA: Aceste terenuri riman neutilizate, contribuind la o imagine urbana
neingrijita si la o presiune constanta pentru extinderea intravilanului in detrimentul terenului

agricol.

CONSECINTA + IMPLICATIE PUG/RLU: Utilizarea prioritard a resurselor funciare din
intravilan devine un principiu fundamental pentru o dezvoltare urbana compacta. PUG/RLU va

introduce politici de activare, prin masuri precum impozitarea diferentiatd a terenurilor
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neingrijite, reglementarea unor functiuni flexibile si a unor indicatori urbanistici atractivi (POT,

CUT) care sa stimuleze investitiile.

CONSTATARE FACTUALA: Disponibilitatea fondului funciar este influentati si de dinamica

pietei imobiliare, preturile relativ scazute ale terenurilor reprezentand, in prezent, un avanta;.

PROBLEMA CLARA: Existi riscul unei explozii speculative a preturilor, care ar putea bloca

dezvoltarea pe termen lung si ar putea favoriza doar marii investitori, excluzand initiativele locale.

CONSECINTA + IMPLICATIE PUG/RLU: PUG-ul trebuie si anticipeze aceste riscuri si s
propuna mecanisme de control. Dezvoltarea noilor zone va fi conditionata de asigurarea prealabila
a infrastructurii de catre dezvoltatori. De asemenea, se va analiza implementarea unor taxe de
urbanizare care sa returneze o parte din plusvaloarea generata catre bugetul local, pentru a finanta

investitii in infrastructura publica.

5.2. Accesibilitate si Infrastructura

CONSTATARE FACTUALA: Reteaua de transport a comunei este structuratd pe axele DJ203I
si DJ214A, care traverseaza KILO_CAROURILE centrale, asigurand o bunid conectivitate

regionala.

PROBLEMA CLARA: Accesibilitatea in interiorul teritoriului este inegald. Zonele indepartate,
in special in KILO_CAROURILE [X09, Y07] si [X03, Y02], sunt deservite de drumuri cu o stare

tehnica precara.

CONSECINTA + IMPLICATIE PUG/RLU: Dezvoltarea economici se concentreazi de-a
lungul celor doua axe principale, generand o urbanizare liniara si haoticd. PUG-ul va propune o
ierarhizare a retelei rutiere si va prioritiza modernizarea drumurilor comunale care pot deschide
noi zone de dezvoltare, precum legatura dintre Caragele si C.A. Rosetti prin KILO_CAROUL [X03,
Yo3].

CONSTATARE FACTUALA: Gradul de echipare cu retele de utilititi (ap4, canalizare, gaze,

energie electrica) este, de asemenea, inegal, acoperind in principal intravilanul existent.
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PROBLEMA CLARA: Zonele extravilane cu potential economic, chiar si cele adiacente
drumurilor judetene, sunt in mare parte neechipate, ceea ce implica un cost de investitie prohibitiv

pentru un nou agent economic.

CONSECINTA + IMPLICATIE PUG/RLU: Dezvoltarea este blocati. PUG-ul va corela
zonificarea economica cu o strategie de extindere a infrastructurii edilitare, definind perimetre
prioritare, concentrate in KILO_CAROUL [X07, YO5]. Regulamentul Local de Urbanism (RLU) va
conditiona autorizarea proiectelor de anvergura de obligatia dezvoltatorului de a extinde aceste

retele.

CONSTATARE FACTUALA: Proximitatea fatd de pietele de desfacere (municipiul Buziu,

orasul Pogoanele) reprezinta un avantaj.

PROBLEMA CLARA: Lipsa unor servicii de transport public eficiente si a facilititilor logistice

limiteaza valorificarea acestui avantaj.

CONSECINTA + IMPLICATIE PUG/RLU: Produsele agricole sunt vAndute la preturi scizute,
iar forta de munca acceseaza cu dificultate oportunitatile din orase. PUG-ul va crea premisele
spatiale pentru un terminal intermodal de mici dimensiuni in KILO_CAROUL [X06, YO5], care sa

combine o autogara pentru transportul de persoane cu un punct de colectare a marfurilor.

CONSTATARE FACTUALA: Infrastructura digitald, in special conectivitatea la internet de
mare viteza, este un factor din ce in ce mai important pentru dezvoltarea economica. Acoperirea

actuala este inegala.

PROBLEMA CLARA: Lipsa unei infrastructuri digitale performante descurajeazi dezvoltarea

serviciilor moderne, a muncii la distanta si a agriculturii de precizie.

CONSECINTA + IMPLICATIE PUG/RLU: Comuna risci si ramani blocati intr-un model
economic traditional. PUG-ul va integra componenta digitala in strategia de dezvoltare,
propunand culoare tehnice pentru fibra optica de-a lungul drumurilor si conditionand noile

dezvoltari de asigurarea conectivitatii.
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5.3. Potential pentru Diverse Functiuni Economice

CONSTATARE FACTUALA: Teritoriul comunei Luciu are un potential economic diversificat,
dincolo de agricultura. Prezenta raului Calmatui si a sitului Natura 2000 in KILO_CAROURILE

de la [X02, Yo02] la [X04, YO4] creeaza o oportunitate semnificativa pentru agroturism.

PROBLEMA CLARA: Acest potential este complet nevalorificat din cauza lipsei infrastructurii

de primire.

CONSECINTA + IMPLICATIE PUG/RLU: O sursi alternativi de venituri si de locuri de
munca este ratatd. PUG-ul va delimita o "zona cu potential turistic" in aceste KILO_CAROURI,
unde RLU va permite, in conditii stricte, constructia de pensiuni agroturistice, puncte de observare

a faunei si centre de inchiriere.

CONSTATARE FACTUALA: Potentialul industrial si logistic este concentrat in zona intersectiei
DJ203I cu DJ214A, corespunzand KILO_CAROULUI [Xo07, Yo5].

PROBLEMA CLARA: O dezvoltare haotici, in conflict cu terenurile agricole si cu peisajul,

reprezintd un risc major.

CONSECINTA + IMPLICATIE PUG/RLU: PUG-ul va delimita un perimetru clar pentru un
parc logistic, cu HECTA_CAROURI dedicate: depozitare si logistica in [X07, Y05] - (AX=100 m,
AY=200 m) si (AX=100 m, AY=300 m); mica productie nepoluanta in [X07, Y05] - (AX=300 m,
AY=400 m) si (AX=300 m, AY=500 m); servicii pentru transportatori in [X07, Y0o5] - (AX=0 m,

AY=100 m). RLU va impune reguli stricte privind iniltimea, spatiile verzi si perdelele de protectie.

CONSTATARE FACTUALA: Potentialul pentru servicii este localizat in vetrele satelor, insi este

constrans de un fond construit vechi si de lipsa spatiilor moderne.
PROBLEMA CLARA: Oferta redusi de servicii de proximitate duce la o calitate scizuti a vietii.

CONSECINTA + IMPLICATIE PUG/RLU: PUG-ul va incuraja revitalizarea zonelor centrale,
prin delimitarea unor "zone de interes comercial" in KILOCAROURILE [X06, YOo5] si [X04, Y04].
RLU va permite o mai mare flexibilitate a functiunilor la parterul cladirilor si va impune standarde
ridicate pentru spatiile publice, identificind HECTACAROURI specifice pentru centre de servicii

integrate (piata agroalimentara, centru medical).
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CONSTATARE FACTUALA: Potentialul pentru dezvoltarea energiei regenerabile (parcuri

fotovoltaice) este semnificativ.

PROBLEMA CLARA: Amplasarea necontrolati a acestora poate intra in conflict cu terenurile

agricole fertile, sacrificand productia de hrana pentru productia de energie.

CONSECINTA + IMPLICATIE PUG/RLU: PUG-ul va reglementa strict acest domeniu,
identificand KILO_CAROURILE cu pretabilitate redusa pentru agricultura, precum [X09, Yo4]
sau [X02, YO5], ca zone pretabile pentru astfel de investitii. RLU va impune conditii clare privind

distantele fatd de intravilan si obligatia de a reface cadrul natural dupa incheierea exploatarii.

5.4. Constrangeri Teritoriale

CONSTATARE FACTUALA: Prezenta sitului Natura 2000 Valea Cilmituiului (ROSCIo172,
ROSPA0065) in sud-vestul comunei, acoperind KILO_CAROURILE de la [X02, Yo2] la [Xo05,

Yo4], reprezinta cea mai importanta constrangere ecologica.

PROBLEMA CLARA: Orice proiect in proximitatea sitului este supus unor proceduri stricte de

evaluare a impactului, limitdnd anumite activitati.

CONSECINTA + IMPLICATIE PUG/RLU: PUG/RLU va integra explicit limitele sitului,
interzicand activitatile cu impact negativ (industrie poluantd) si permitdnd doar activitati

compatibile, precum turismul ecologic sau agricultura sustenabila.

CONSTATARE FACTUALA: A doua constrangere este legati de patrimoniul cultural. Siturile
arheologice de la Caragele, asezarea (BZ-I-s-B-02209) si "Movila Lunga" (BZ-I-s-B-02210), situate
in KILO_CAROUL [Xo03, Y03], impreuna cu siturile RAN (47319.01, 47319.02), impun restrictii

severe de construire.

PROBLEMA CLARA: Indisponibilizarea unor terenuri pentru dezvoltare necesiti avizul de la

Ministerul Culturii pentru orice interventie.

CONSECINTA + IMPLICATIE PUG/RLU: PUG/RLU va delimita cu precizie perimetrele de
protectie si va prelua prevederile legale, transformand aceste constrangeri in oportunitati prin

integrarea siturilor intr-un circuit de vizitare.
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CONSTATARE FACTUALA: Anumite zone din lunca raului Calmitui, in KILO_CAROURILE
[X04, Y03] si [X05, YO3], prezinta risc de inundatii.

PROBLEMA CLARA: Aceste constrangeri geotehnice si hidrologice pun in pericol siguranta

constructiilor si a locuitorilor.

CONSECINTA + IMPLICATIE PUG/RLU: PUG/RLU va delimita aceste zone cu riscuri si va
introduce conditionalitati stricte, impunand realizarea de studii geotehnice si de inundabilitate si

interzicand constructiile in zonele cu risc ridicat ne-mitigabil.

CONSTATARE FACTUALA: O constringere generali este necesitatea protejirii terenurilor
agricole de inaltd calitate, care sunt sub presiunea economicd pentru transformarea in zone

construibile.
PROBLEMA CLARA: Pierderea terenului agricol ar eroda baza economici a comunei.

CONSECINTA + IMPLICATIE PUG/RLU: PUG-ul va gestiona acest conflict, propunand o
strategie de dezvoltare compacta, prin utilizarea prioritara a terenurilor din intravilanul existent

si extinderea controlata doar pe terenuri cu calitate inferioara.
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6. ANALIZA FUNCTIONALA SI COMPATIBILITATI

Acest capitol evalueaza compatibilitatile si conflictele dintre functiunile economice, propuse sau
existente, si celelalte functiuni urbane de pe teritoriul comunei Luciu, judetul Buzau. Analiza se
fundamenteaza pe principiul ca dezvoltarea economica trebuie sa fie compatibild cu o calitate
ridicata a vietii, ceea ce impune un management atent al conflictelor functionale. Se propun masuri
de mitigare a impactului negativ, pregatind fundamentul analitic pentru definirea viitoarelor
Unitati Teritoriale de Referinta (UTR-uri). Discutia se axeaza pe identificarea zonelor de conflict,

pe propunerea de zone tampon si pe stabilirea principiilor de compatibilitate pentru zonele mixte.

Metodologia aplicata utilizeaza grila canonica GRILA TKHC pentru a localiza si analiza spatial
conflictele functionale. Datele privind utilizarea terenurilor, retelele de transport si distributia
zonelor de locuit sunt corelate pentru a identifica punctele critice de incompatibilitate. Pentru
fiecare conflict identificat, se evalueaza natura si intensitatea impactului (zgomot, poluare, trafic),
propunand principii de reglementare menite sa asigure o buna convietuire. O planificare proactiva,
bazata pe principii clare de compatibilitate, poate preveni aparitia conflictelor si poate sustine o

dezvoltare urbana armonioasa si echilibrata.

6.1. Identificarea si Analiza Conflictelor Functionale

Analiza teritoriala a comunei Luciu relevd o serie de conflicte functionale, concentrate in
KILOCAROURILE care marginesc vetrele satelor si de-a lungul axelor de transport majore.
Cartografierea acestor puncte de tensiune pe grila TKHC evidentiaza o concentrare a conflictelor
la interfata dintre zonele rezidentiale si cele agricole sau de transport, unde diferite tipuri de
utilizare a terenului, cu nevoi si externalitati distincte, intra in contact direct. Un conflict major
este identificat in KILOCAROURILE [X06, Y04] si [X07, Y06], la periferia satului Luciu, unde
zonele rezidentiale extinse recent se afla in proximitatea unor exploatatii agricole de mari
dimensiuni. Problema clara este proximitatea dintre locuinte si activitatile agricole intensive, care
genereaza disconfort pentru rezidenti, manifestat prin zgomotul produs de utilajele agricole in
perioadele de lucru, praful generat in timpul campaniilor agricole si mirosurile specifice de la
fermele zootehnice. Calitatea locuirii in aceste zone este semnificativ redusd, generand tensiuni in
comunitate. Consecinta este o degradare a valorii proprietatilor si a calitatii vietii, subminand
atractivitatea rezidentiala a comunei. PUG-ul trebuie sa intervina prin stabilirea unor distante

minime de protectie sanitara intre fermele zootehnice si zonele de locuit, si prin impunerea unor
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perdele vegetale de protectie de-a lungul limitelor acestor exploatatii, ca o conditie obligatorie in

RLU pentru autorizarea oricarei noi dezvoltari sau extinderi.

Un al doilea tip de conflict este generat de traficul greu asociat activitatilor economice, care
tranziteaza zonele de locuit. Drumurile judetene DJ203I si DJ214A, care traverseaza satele Luciu
(KILOCAROUL [Xo06, Yo5]) si Caragele (KILOCAROUL [X04, Y04]), functioneaza ca rute
principale pentru transportul de marfuri agricole si de tranzit. Problema clara este ca traficul
intens de vehicule de mare tonaj genereaza zgomot, vibratii, poluare a aerului si un risc crescut de
accidente, afectand direct locuintele riverane. Siguranta si confortul locuitorilor din aceste zone
sunt compromise. Implicatia pentru PUG este duald: pe termen lung, trebuie sd analizeze
fezabilitatea crearii unor variante ocolitoare pentru traficul greu. Pe termen scurt si mediu, RLU
trebuie sa impund masuri de mitigare, precum restrictii de tonaj sau de viteza pe anumite
tronsoane, amenajarea de trotuare si piste de biciclete protejate sau implementarea unor solutii de
izolare fonica (panouri, vegetatie). Orice noud dezvoltare economica propusa trebuie evaluata si

prin prisma impactului asupra traficului generat.

Un conflict potential major poate aparea odata cu dezvoltarea parcului logistic din KILOCAROUL
[Xo07, Yo5]. Amplasarea unei astfel de functiuni, fard masuri de precautie adecvate, poate genera
externalitdti negative semnificative asupra KILOCAROURILOR invecinate, cu profil agricol sau
rezidential. Consecinta ar fi crearea unui nou focar de conflict, care ar anula partial beneficiile
economice. PUG/RLU trebuie si abordeze preventiv acest risc. Se propune ca PUZ-ul pentru
parcul logistic sa includa un studiu de impact si sa defineasca o zona tampon extinsi, de 50 de
metri latime, plantata cu vegetatie densd, la limita cu terenurile agricole si cu cele mai apropiate
zone de locuit. Aceastd abordare preventiva este esentiald pentru a asigura o dezvoltare economica

sustenabild, care nu se realizeaza in detrimentul calitatii mediului si al confortului locuitorilor.

Analiza detaliati la nivel de hectar relevd micro-conflicte specifice. In HECTACAROURILE din
KILOCAROUL [Xo04, Y04], la marginea satului Caragele, se observa prezenta unor mici ateliere
mestesugaresti sau depozite neautorizate in curtile locuintelor, care genereaza disconfort pentru
vecini. Problema este lipsa unor reglementari clare pentru activititile economice de mici
dimensiuni in zonele de locuit. Consecinta este o dezvoltare haotica si o sursa constanta de litigii
locale. PUG/RLU trebuie sa aduca claritate in acest domeniu, prin stabilirea unor reguli precise

privind tipurile de activitati economice permise in zonele rezidentiale, conditiile de functionare
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(program, nivel de zgomot, emisii) si suprafata maxima admisa, stabilind astfel principii clare de

convietuire.

6.2. Principii de Compatibilitate si Masuri de Protectie

Gestionarea conflictelor functionale necesita un set de principii de compatibilitate si masuri de
protectie. In absenta acestor principii, orice noui dezvoltare risci si genereze noi conflicte. PUG-
ul trebuie sa defineasca o matrice de compatibilitate intre functiuni (rezidential, industrial, agricol,
turistic, servicii), iar RLU sa detalieze masurile de protectie obligatorii pentru a asigura o tranzitie
armonioasa intre zonele functionale, transformand planificarea intr-un management activ al
relatiilor teritoriale. Principiile de compatibilitate stabilesc ierarhii clare: functiunile rezidentiale

sunt incompatibile cu industria grea, dar compatibile conditionat cu serviciile nepoluante.

Principalul instrument de protectie propus este zona tampon. RLU va introduce acest concept, cu

reguli clare de implementare, in functie de natura conflictului:

1. Perdele vegetale de protectie, cu o litime minima de 15 metri si compozitie specifica
(arbori cu talie inalta, arbusti), obligatorii la limita dintre zonele industriale/logistice si cele

agricole sau rezidentiale.

2. Distante minime de protectie, de 300 de metri pentru fermele zootehnice, in interiorul

carora constructiile de locuinte sunt interzise.

3. Zone cu functiuni intermediare compatibile, precum servicii sau birouri, pentru a

asigura o tranzitie graduala intre o zona industriala si una de locuit.

Implementarea acestor zone tampon trebuie sd fie o conditie obligatorie pentru autorizarea

oricdrei noi constructii intr-o zona de conflict potential.

Principiile de compatibilitate trebuie s incurajeze si sinergiile, nu doar sa evite conflictele.
Planificarea traditionald neglijeaza adesea potentialul de colaborare intre functiuni, rezultand un
teritoriu fragmentat. PUG-ul trebuie sd promoveze activ crearea de sinergii. De exemplu, in
KILO_CAROUL [X08, Y06], se poate propune o zona unde unitatile de procesare agricola sa fie
conectate cu o platforma de compostare si o unitate de biogaz. Aceasta abordare de "simbioza
industriala” creste eficienta si reduce impactul asupra mediului. Implicatia pentru RLU este

crearea unor UTR-uri specializate care sa permita si sa stimuleze astfel de asocieri functionale.
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6.3. Principii pentru Managementul Zonelor Mixte

Mixajul functional (locuire, comert, servicii, mica productie in aceeasi zona) creste vitalitatea
urbani si reduce nevoia de deplasiri. In comuna Luciu, zonele mixte existente sunt rezultatul unei
dezvoltari necontrolate, nu al unei planificari deliberate, ceea ce genereaza conflicte. PUG-ul
trebuie sa defineasca "zone mixte" (ZM) cu un statut clar, iar RLU trebuie sa stabileasca reguli

precise pentru managementul acestora, bazate pe principii de compatibilitate.

Principiul de baza este ierarhizarea compatibilitatii. Se propune o clasificare a activitatilor

economice in trei categorii:

1. Activitati compatibile fara conditionari: birouri, servicii personale, comert cu

amanuntul nealimentar, mici ateliere de creatie.

2. Activitati compatibile conditionat: restaurante, baruri, ateliere mestesugaresti,
servicii auto, permise doar daca respecta conditii stricte privind programul de functionare,

izolarea fonica, managementul deseurilor si asigurarea parcarilor.

3. Activitati incompatibile: productie industriala, depozitare en-gros, cluburi de noapte,

5

care vor fi interzise in ZM.

Implementarea acestor conditii va fi verificata periodic prin autorizatia de functionare, care va

putea fi retrasa in caz de nerespectare.

RLU trebuie sa promoveze mixajul functional vertical in zonele centrale propuse pentru
revitalizare (KILO_CAROUL [X06, Yo05]). Se introduce principiul "parterului activ", incurajand
amplasarea de functiuni publice (comert, servicii) la parterul cladirilor. Pentru a contracara riscul
ca aceste spatii sa ramana neutilizate din cauza rentabilitatii scazute, regula trebuie aplicata flexibil
si sustinutd de masuri complementare, precum reabilitarea spatiului public adiacent pentru a

creste traficul pietonal sau acordarea de facilitati fiscale.
Managementul zonelor mixte trebuie sa includa si o componenta de design urban. Simpla alaturare
de functiuni nu garanteaza un spatiu de calitate. RLU va include reguli specifice pentru ZM privind:

a) Tratarea spatiului public: largirea trotuarelor, plantarea de arbori, instalarea de mobilier

urban.
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b) Asigurarea parcarilor: implementarea unui sistem de parcari comune la marginea zonei

mixte pentru a elibera spatiul stradal.

¢) Designul fatadelor: promovarea vitrinelor transparente si a materialelor de calitate.

Aceste masuri sunt esentiale pentru a transforma zonele mixte in spatii vibrante, sigure si placute,

care sa contribuie la cresterea calitatii vietii si sa ofere o baza solida pentru diagnoza finala SWOT.
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7. ANALIZA SWOT SI DIAGNOZA FINALA

Acest capitol consolideaza si structureaza principalele concluzii desprinse din analizele anterioare,
oferind o diagnoza finala a profilului economic al comunei Luciu. Informatiile sunt organizate intr-
o matrice SWOT (Puncte Tari, Puncte Slabe, Oportunitati, Amenintari) pentru a facilita o
intelegere clara a factorilor interni si externi care modeleaza dezvoltarea economica. Fiecare
element al analizei SWOT este fundamentat pe datele si constatarile prezentate in capitolele
precedente, asigurand o sinteza riguroasa si factuala, pregatitoare pentru formularea strategiei de

dezvoltare.

Metodologia aplicata pentru acest capitol este una de sinteza si ierarhizare. Se extrag cele mai
relevante constatdri factuale, probleme si oportunitati din capitolele 1-6, se clasifica in cele patru
categorii SWOT si se formuleazd intr-un limbaj direct, fara ambiguitati, respectand structura
canonica constatare — problema — consecintd/implicatie PUG. Scopul nu este de a relua analizele,
ci de a distila esenta acestora intr-un format care fundamenteaza deciziile strategice viitoare,

oferind o imagine de ansamblu coerenta si actionabila asupra stérii economiei locale.

7.1. Puncte Tari (Strengths)

CONSTATARE FACTUALA: Comuna Luciu dispune de o resursi agricold principald,
caracterizata prin suprafete extinse de teren arabil de buna calitate. Aceasta resursa este
concentratd in KILO_CAROURILE ce inconjoara vetrele satelor si este exploatatd de agenti

economici cu experienta.

PROBLEMA CLARA: Desi resursa este valoroasi, modelul de exploatare este preponderent
extensiv, orientat spre productia de materii prime, cu o valoare adaugata redusa generata la nivel

local.

CONSECINTA + IMPLICATIE PUG/RLU: Acest punct tare fundamental, desi asiguri o bazi
economica, nu este valorificat la potential maxim. PUG-ul trebuie sa protejeze resursa prin
interzicerea constructiilor pe terenurile agricole de inaltd calitate si, simultan, sa stimuleze
cresterea valorii adaugate prin definirea unor UTR-uri dedicate unitétilor de procesare, depozitare

si marketing agricol.
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CONSTATARE FACTUALA: Pozitionarea geografici la intersectia drumurilor judetene DJ2031
si DJ214A1i confera comunei un avantaj de accesibilitate regionala, conectand-o la centrele urbane

Pogoanele si Buzau, un atu pentru dezvoltarea activitatilor logistice.

PROBLEMA CLARA: Acest avantaj de localizare este in prezent subutilizat, teritoriul fiind mai

mult tranzitat decat valorificat ca nod economic.

CONSECINTA + IMPLICATIE PUG/RLU: Potentialul logistic rimane neexploatat, limitand
diversificarea economica. PUG-ul trebuie sa materializeze acest avantaj prin propunerea unui pol
economic integrat in KILO_CAROUL [Xo07, YO5], cu reglementéri clare in RLU care sa atraga
functiuni de logistica si servicii conexe, transformand un avantaj pasiv intr-un motor de dezvoltare

activ.

CONSTATARE FACTUALA: Comuna beneficiazi de un capital natural si cultural valoros,
incluzand situl Natura 2000 Valea Calmatuiului in KILOCAROURILE [X02, Yo2] - [X04, YO4] si
siturile arheologice de la Caragele (BZ-I-s-B-02209, BZ-I-s-B-02210) in KILOCAROUL [Xo03,

Yo03], constituind o baza solida pentru turismul de nisa.

PROBLEMA CLARA: Lipsa infrastructurii de primire turistici si a unei strategii de promovare

face ca acest capital sa nu genereze beneficii economice.

CONSECINTA + IMPLICATIE PUG/RLU: O sursi alternativi de venit este ignorati. PUG-ul
trebuie sa delimiteze zone de dezvoltare turistica controlata, iar RLU trebuie sa stabileascd un
regim de construire care sa favorizeze pensiunile agroturistice si infrastructura de agrement, cu

respectarea normelor stricte de protectie a mediului si patrimoniului.

CONSTATARE FACTUALA: Piata imobiliari local, cu preturi relativ scizute ale terenurilor,
reprezinta un stimulent pentru atragerea de noi investitii, in special pentru proiecte ce necesita

suprafete mari.

PROBLEMA CLARA: Acest avantaj poate atrage investitii speculative, cu impact redus asupra

comunitatii in termeni de locuri de munca sau valoare adaugata.

CONSECINTA + IMPLICATIE PUG/RLU: Existd riscul unei dezvoltiri orientate spre

rentabilitate pe termen scurt. PUG-ul trebuie sa directioneze acest avantaj catre sectoarele
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strategice, prin crearea unor zone economice cu profil clar si prin conditionarea dezvoltarilor de

crearea unui numar minim de locuri de munca sau de realizarea unor investitii conexe.

7.2. Puncte Slabe (Weaknesses)

CONSTATARE FACTUALA: Structura economici este caracterizati printr-o dependenti

excesiva de sectorul agricol (peste 70% din activitatea economica).

PROBLEMA CLARA: Aceasti mono-activitate face economia locali extrem de vulnerabili la

riscuri climatice si la volatilitatea preturilor materiilor prime.

CONSECINTA + IMPLICATIE PUG/RLU: Orice soc in agriculturi poate genera o criza
economica si socialda. PUG-ul trebuie sa aiba ca axa prioritara diversificarea economica, prin
crearea activa a unor zone functionale alternative (industrie usoara, logistica, turism) si prin

sustinerea acestora cu infrastructura.

CONSTATARE FACTUALA: Mediul antreprenorial este slab dezvoltat, cu o rati scizuti de

infiintare a IMM-urilor, cresterea economica fiind generata de un numar mic de companii mari.

PROBLEMA CLARA: Lipsa unui ecosistem de suport pentru antreprenoriat, combinati cu

exodul fortei de munca tinere si calificate.

CONSECINTA + IMPLICATIE PUG/RLU: Potentialul de inovare si de creare a locurilor de
munca este limitat. PUG-ul trebuie sd includd propuneri concrete pentru stimularea
antreprenoriatului, de la reglementari flexibile pentru afaceri mici, pana la definirea de perimetre

pentru incubatoare de afaceri in KILO_CAROURILE centrale din Luciu ([X06, Yo5]) si Caragele
([Xo04, Yo4)).

CONSTATARE FACTUALA: Infrastructura tehnico-edilitard si de transport este inegal
dezvoltata, fiind concentrata de-a lungul drumurilor judetene. Zonele cu potential din extravilan,

precum KILO_CAROUL [X07, YO5], sunt in mare parte neechipate.

PROBLEMA CLARA: Costurile ridicate de racordare la utilititi reprezinti o bariera majori

pentru orice noua investitie non-agricola.
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CONSECINTA + IMPLICATIE PUG/RLU: Dezvoltarea este blocati in zonele strategice. Este
necesara o strategie de extindere etapizata a retelelor de utilitati, corelata cu localizarea noilor zone

economice.

CONSTATARE FACTUALA: Se inregistreazi o tendinti de declin demografic, corelati cu o

stagnare a numarului de angajati, desi cifra de afaceri creste nominal.

PROBLEMA CLARA: Baza de fortd de munci se diminueazi, iar cresterea economici este ne-

inclusiva (nu genereaza locuri de munca).

CONSECINTA + IMPLICATIE PUG/RLU: Sustenabilitatea pe termen lung este amenintati.
PUG-ul trebuie sd contracareze aceste tendinte prin crearea unui mediu de locuit atractiv si prin

promovarea unor activitati economice care necesita forta de munca.

Puncte Slabe Capitol Implicatii PUG/RLU
(Weaknesses) Sursa
Dependenta excesiva de 2 Prioritizarea diversificarii economice prin crearea de zone
sectorul agricol functionale alternative (logistica, turism, industrie
usoara).
Mediu antreprenorial slab 2, 4 Includerea de reglementari pentru stimularea IMM-urilor
dezvoltat si definirea de perimetre pentru incubatoare de afaceri.
Infrastructura tehnico- 5 Corelarea zonificarii cu o strategie de extindere etapizata
edilitara inegala a retelelor de utilitati pentru noii poli de dezvoltare.
Declin demografic si 2,4 Crearea unui mediu de locuit atractiv si promovarea de
crestere ne-inclusiva activitati economice labour-intensive.

7.3. Oportunitati (Opportunities)

CONSTATARE FACTUALA: Contextul politicilor europene si nationale (Green Deal, RIS3)
ofera oportunitati de finantare pentru proiecte de agricultura ecologica, energie regenerabila si

turism sustenabil.
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PROBLEMA CLARA: Comuna Luciu nu are un portofoliu de proiecte mature pentru a accesa

aceste fonduri.

CONSECINTA + IMPLICATIE PUG/RLU: Se rateazi o sursi majori de finantare. PUG-ul
trebuie sa functioneze ca un instrument de pre-identificare a proiectelor. Delimitarea clara a
zonelor pentru parcuri fotovoltaice pe terenuri neproductive (ex: KILO_ CAROURILE [X09, Y04],
[X02, Y05]), a unui centru pentru produse ecologice sau a unui traseu ecoturistic este primul pas

pentru fundamentarea cererilor de finantare.

CONSTATARE FACTUALA: Cresterea cererii pentru produse alimentare locale si sdnitoase

este o oportunitate de piata.

PROBLEMA CLARA: Lipsa de asociere si absenta unui brand local impiedici accesul direct la

pietele urbane.

CONSECINTA + IMPLICATIE PUG/RLU: Valoarea adiugati este captatd de intermediari.
PUG-ul trebuie sa creeze infrastructura spatiald necesara: definirea unui HECTA_CAROU central
in [X06, Yo5] - (AX=400 m, AY=500 m) pentru o piatd agroalimentara moderna si reglementarea

punctelor de desfacere "la poarta fermei".

CONSTATARE FACTUALA: Dezvoltarea infrastructurii rutiere regionale poate imbunititi

accesibilitatea comunei.

PROBLEMA CLARA: Firia pregitirea terenului, aceste oportunititi pot genera o dezvoltare

haotica, cu impact negativ.

CONSECINTA + IMPLICATIE PUG/RLU: Este necesari o actiune proactivi, prin definirea
unui parc industrial/logistic in KILO_CAROUL [Xo07, Y05], cu un regulament clar, care sa ofere

predictibilitate investitorilor.

CONSTATARE FACTUALA: Revolutia digitali si munca la distanti creeazi oportunitatea de a

atrage noi rezidenti.

PROBLEMA CLARA: Luciu nu dispune de infrastructura digitald si calitatea serviciilor

necesare.
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CONSECINTA + IMPLICATIE PUG/RLU: Se rateazi o oportunitate de revitalizare
demografica. PUG-ul trebuie sa integreze dezvoltarea infrastructurii digitale ca prioritate si sa

conditioneze noile dezvoltari rezidentiale de standarde inalte de locuire.

7.4. Amenintari (Threats)

CONSTATARE FACTUALA: Schimbirile climatice (cresterea frecventei secetei si inundatiilor)

reprezinta o amenintare directa si majora.
PROBLEMA CLARA: Expunerea ridicatii a comunititii, datd de dependenta de agriculturi.

CONSECINTA + IMPLICATIE PUG/RLU: Sustenabilitatea economici este periclitatd. PUG-
ul trebuie sa integreze masuri de adaptare: protejarea perdelelor forestiere, reglementari stricte in
zonele inundabile din lunca Calmatuiului (KILO_CAROURILE [Xo04, Y03], [X05, Y03]) si

promovarea sistemelor de irigatii.

CONSTATARE FACTUALA: Fluctuatiile preturilor pe pietele globale de marfuri agricole sunt

0 amenintare constanta.
PROBLEMA CLARA: Volatilitatea ridicata a veniturilor face dificild planificarea pe termen lung.

CONSECINTA + IMPLICATIE PUG/RLU: Existi riscul de falimente in perioadele de preturi
scazute. Strategia de diversificare economica si stimulare a procesarii locale devine principalul

raspuns la aceastd amenintare.

CONSTATARE FACTUALA: Competitia din partea altor localititi din regiune pentru atragerea

de investitii este 0 amenintare la adresa atractivitatii.

PROBLEMA CLARA: In absenta unei strategii proactive, existi riscul de a pierde in competitia

pentru atragerea de noi afaceri.

CONSECINTA + IMPLICATIE PUG/RLU: Stagnarea economici pe termen lung este un risc.
PUG-ul trebuie conceput ca un instrument de marketing teritorial: un document clar, digitalizat si

cu proceduri simplificate devine un avantaj competitiv.

CONSTATARE FACTUALA: Tendintele demografice negative la nivel national (declinul

populatiei, exodul creierelor) sunt o amenintare pe termen lung.
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PROBLEMA CLARA: Riscul ca, pe termen lung, si nu mai existe suficienta fortd de munca.

CONSECINTA + IMPLICATIE PUG/RLU: Existi riscul de marginalizare si declin sistemic.
Raspunsul nu poate fi doar economic, ci integrat: PUG-ul trebuie sa propuna o viziune pentru
cresterea calitatii vietii in ansamblu, prin investitii in locuire, spatii publice, educatie si cultura.
Aceasta diagnoza finald, care structureaza factorii interni si externi, deschide calea catre

formularea viziunii si a directiilor strategice de dezvoltare.
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8. VIZIUNE SI DIRECTII STRATEGICE DE DEZVOLTARE
ECONOMICA

Acest capitol consolideaza diagnoza economica anterioara intr-o viziune pe termen lung si un set
de directii de actiune prioritare pentru comuna Luciu, judetul Buzau. Pe baza analizei SWOT, care
a relevat atat punctele tari (resursa agricold, pozitia geograficd), cat si vulnerabilitatile structurale
(dependenta de agricultura, declinul demografic), se formuleaza aici un cadru strategic menit sa
ghideze reglementarile urbanistice din Planul Urbanistic General (PUG). Rolul sau este de a
transforma diagnoza intr-un plan de actiune coerent, care si rdspunda problemelor identificate si
sd valorifice oportunitatile existente pentru a asigura o dezvoltare economica sustenabila si

echilibrata.

Demersul este structurat pe trei niveluri: formularea unei viziuni specifice pentru economia locala
in orizontul de timp al PUG-ului, definirea axelor strategice prioritare care decurg din aceasta
viziune si stabilirea unui set de obiective concrete, masurabile si realiste (SMART) pentru fiecare
axi. In final, se propune un sistem de indicatori de performanti pentru a permite monitorizarea
progresului si ajustarea strategiei pe parcurs. Astfel, capitolul asigura puntea de legatura intre
intelegerea stirii de fapt si propunerile normative, transformand analiza economica intr-un
instrument de planificare teritoriala activ si eficient, oferind o directie clara pentru deciziile

viitoare.

8.1. Viziunea Strategica de Dezvoltare Economica

CONSTATARE FACTUALA: Diagnoza economici a comunei Luciu relevi o structura
polarizatd, dependentd de agricultura extensiva si vulnerabild la socuri externe (climatice, de
piata), dublatd de un declin demografic si de o slaba dezvoltare antreprenoriala. Datele analizate
in capitolele anterioare indica faptul ca peste 70% din activitatea economica este concentrata in

sectorul agricol, in timp ce numarul de firme active stagneaza, iar populatia activa este in scadere.

PROBLEMA CLARA: Continuarea modelului economic actual nu este sustenabild pe termen
lung si risca sa duca la marginalizare economica si depopulare accentuata. Dependenta de un
singur sector, cu valoare adaugata redusa, limiteaza crearea de locuri de munca diversificate si face

comunitatea extrem de vulnerabila la seceta si la volatilitatea preturilor.
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CONSECINTA + IMPLICATIE PUG/RLU: Viziunea de dezvoltare trebuie si se concentreze
in mod prioritar pe diversificare economica si pe cresterea atractivitatii rezidentiale. PUG-ul
devine instrumentul principal pentru a materializa aceasta viziune, prin crearea unui cadru spatial
care sa permita si sa stimuleze noi tipuri de activitati economice, alaturi de imbunatatirea calitatii

vietii.

Viziunea strategica pentru dezvoltarea economica a comunei Luciu la orizontul anului 2035 este:
sLuciu 2035: Un nod logistic rural si un pol de agroturism sustenabil, fundamentat pe un lant
valoric agricol integrat si o calitate superioara a locuirii.”. Aceasta viziune raspunde direct
principalelor provocari si oportunitati identificate in analiza SWOT si este sustinutd de consensul

actorilor locali, care doresc un echilibru intre agricultura, energie si diversificare.

a) Componenta de ,lant valoric agricol integrat” vizeaza cresterea valorii adaugate la nivel local

prin procesare si marketing, raspunzand sldbiciunii generate de productia de materii prime.

b) Componenta de ,,nod logistic rural” valorifica punctul tare al pozitiei geografice (intersectia
DJ2031-DJ214A), raspunzand amenintirii competitiei regionale prin crearea unei nise

specifice.

¢) Componenta de ,pol de agroturism sustenabil” capitalizeaza oportunitatea capitalului
natural (Valea Calmatuiului, ROSCI0172) si cultural (siturile arheologice BZ-I-s-B-02209

si BZ-I-s-B-02210), oferind o alternativa economica non-agricola.

d) In final, ,calitatea superioari a locuirii” abordeazi direct amenintarea declinului

demografic, fiind o preconditie pentru atragerea si mentinerea capitalului uman.

Implicatia pentru PUG este ca toate propunerile de zonificare si reglementare trebuie sa fie

evaluate prin prisma contributiei lor la aceasta viziune integrata.

Materializarea acestei viziuni presupune o schimbare de paradigma, de la o dezvoltare pasiva, la
una proactiva si planificatd. PUG-ul nu va mai fi doar un document de reglementare, ci un proiect
de dezvoltare teritoriala. Acest lucru implicd o corelare stransa intre reglementarile urbanistice si
politicile administrative. De exemplu, pentru a sustine viziunea de ,nod logistic”, nu este suficienta
doar delimitarea unui parc industrial in KILO_CAROUL [X07, Y05]; este necesara si o strategie
a autoritatii locale de atragere a investitorilor in acel perimetru, sustinuta de facilitati fiscale si un
marketing teritorial activ. Similar, pentru , polul de agroturism”, RLU-ul care permite constructia

de pensiuni trebuie completat de un efort local de creare a produselor turistice (trasee,
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evenimente). Prin urmare, viziunea strategica impune o abordare integrata, in care PUG-ul este

piesa centrala a unui efort mai larg de dezvoltare comunitara.

Aceasta viziune este, prin natura sa, una pe termen lung, iar implementarea ei va fi graduala. Ea
ofera insa o directie clara si un set de criterii pentru evaluarea oricarei noi initiative de dezvoltare.
Orice nou proiect, public sau privat, va trebui sa raspunda la intrebarea: ,,Cum contribuie acest
proiect la transformarea comunei Luciu intr-un nod logistic, un pol agroturistic si un loc mai bun
de trait?”. Aceasta abordare asigura coerenta deciziilor si maximizeaza impactul investitiilor pe
termen lung. Viziunea nu este un obiectiv final, ci un proces continuu de transformare, care va fi

detaliat in axele strategice prioritare si in obiectivele specifice.

8.2. Axe Prioritare de Dezvoltare si Obiective SMART

CONSTATARE FACTUALA: Viziunea strategici propusi se materializeazi printr-un set de trei
axe prioritare de dezvoltare, fiecare raspunzand unei componente specifice a viziunii si fiind direct

legata de problemele identificate in diagnoza.

PROBLEMA CLARA: Firi o structurare pe axe si obiective concrete, viziunea risca si rimana

un deziderat abstract, iar implementarea devine imposibila.

CONSECINTA + IMPLICATIE PUG/RLU: Axele prioritare si obiectivele SMART (Specifice,
Masurabile, Abordabile, Relevante, incadrate in Timp) transforma viziunea intr-un plan de
actiune. PUG-ul va traduce aceste axe si obiective in propuneri de zonificare si reglementari

specifice, asigurand suportul spatial necesar pentru fiecare directie strategica.

Prima axad prioritard este Axa 1: Dezvoltarea unui lant valoric agricol integrat si
sustenabil. Aceastd axd raspunde direct slabiciunii dependentei de agricultura extensiva si

necesitatii de a creste valoarea adaugata la nivel local. Obiectivele SMART asociate sunt:

1. (0O1.1) Cresterea capacitatii de procesare locala a produselor agricole cu 25% in urmatorii 7
ani, prin crearea unei zone dedicate in PUG (UTR-IA) si atragerea a cel putin 2 investitori

in unitati de procesare (legume, lactate, carne).

2. (01.2) Cresterea suprafetei cultivate in regim ecologic cu 50% in orizontul de timp al PUG,

prin definirea in RLU a unor UTR-uri cu regim specific pentru agricultura ecologica, in
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special in KILO_CAROURILE adiacente sitului Natura 2000 Valea Calmatuiului
(ROSCIo172).

3. (01.3) Dezvoltarea unui brand local pentru produsele din Luciu si facilitarea accesului la
piata pentru 20 de mici producatori in primii 5 ani, prin amenajarea unei piete

agroalimentare moderne in KILO_CAROUL central [ X06, Yo5].

Implicatia pentru PUG este crearea de zone functionale specializate: zona pentru industrie
alimentara, zone pentru agricultura ecologica si o zona de servicii si comert in centrul localitatii,

fiecare cu un regim de reglementare distinct si stimulativ.

A doua axa prioritard este Axa 2: Valorificarea pozitiei geografice prin dezvoltarea de
servicii logistice si conexe. Aceasta axa valorificd punctul tare al accesibilitatii, identificat

unanim 1n analize. Obiectivele SMART sunt:

1. (02.1) Amenajarea si ocuparea in proportie de 30% a unui parc logistic/industrial de 10 ha
in KILO_CAROUL [X07, YO05] in primii 8 ani, prin crearea unui PUZ de urbanizare si o

strategie de atragere a investitorilor.

2. (02.2) Cresterea numarului de firme din sectorul serviciilor conexe agriculturii si
transporturilor cu 15% in 6 ani, prin reglementari flexibile in zona parcului logistic si de-a

lungul DJ2031.

3. (02.3) Modernizarea a 10 km de drumuri comunale care asigura legdtura intre zonele de

productie agricola si noul pol logistic, in orizontul de implementare a PUG.

Implicatia majora pentru PUG este necesitatea de a extinde intravilanul construibil pentru
functiuni economice intr-o zona strategica si de a corela aceastd extindere cu o strategie de

dezvoltare a infrastructurii de transport, asigurand coerenta pe termen lung.

A treia axa prioritara este Axa 3: Dezvoltarea sustenabila a agroturismului si cresterea
calitatii locuirii. Aceasta axa valorifica oportunitatile capitalului natural si cultural (Valea
Calmatuiului, situri arheologice) si raspunde direct amenintarii declinului demografic. Obiectivele
SMART sunt:

1. (03.1) Crearea a 5 pensiuni agroturistice, totalizand 50 de locuri de cazare, in urmatorii 10

ani, prin definirea in RLU a unor zone cu regim favorabil in proximitatea Vaii Calmatuiului
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(KILOCAROURILE [Xoz2, Yoz2], [Xo03, Yo2]) si a siturilor arheologice (KILOCAROUL
[Xo03, Yo3]).

2. (03.2) Reabilitarea si modernizarea centrului civic al satului Luciu, incluzand 1 ha de spatii

verzi si pietonale, in primii 5 ani, pentru a creste atractivitatea rezidentiala.

3. (03.3) Cresterea cu 20% a numarului de locuinte noi autorizate care respecta un ghid de

proiectare arhitecturala locala, in orizontul PUG, prin conditionarea autorizarii in anumite

UTR-uri de respectarea acestui ghid.

Implicatia pentru PUG este una complexd, vizand atat reglementari specifice pentru turism, cat si

o atentie sporita acordatad calitatii spatiului public, zonelor verzi si esteticii cadrului construit, toate

fiind componente esentiale ale calitatii vietii.

Axa Obiective SMART Implicatii Principale pentru
Prioritara PUG/RLU
Axa 1: Lant (O1.1) Crestere procesare 25% (7 Zonificare UTR-IA (Industrie
Valoric ani)<br>(01.2) Crestere suprafata Alimentara), UTR-ECO (Agricultura
Agricol ecologica 50%<br>(01.3) Brand local +  Ecologicd). Delimitare zona pentru piata
piata (20 producitori, 5 ani) agroalimentara (UTR-IS).
Axa 2: (02.1) Ocupare parc logistic 30% (8 Extindere intravilan pentru UTR-IL
Logistica si ani)<br>(02.2) Crestere firme servicii (Industrie si Logistica) in
Servicii 15% (6 ani)<br>(02.3) Modernizare 10 KILO_CAROUL [Xo07, YO05].
km drumuri comunale Prioritizarea investitiilor in infrastructura
de transport.
Axa 3: (03.1) Creare 50 locuri de cazare (10 Definire UTR-AT (Agroturism) cu regim

Turism si

Locuire

ani)<br>(03.2) Reabilitare centru civic
(1 ha, 5 ani)<br>(03.3) Crestere

locuinte noi conforme 20%

restrictiv. Conditionare autorizare de ghid
arhitectural. Prioritizarea proiectelor de

regenerare urbana.
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8.3. Indicatori de Performanta si Monitorizare

CONSTATARE FACTUALA: O strategie de dezvoltare, oricat de bine formulati, este inutils fira
un sistem de monitorizare a implementarii si a impactului. Acest principiu este central in practicile

de buna guvernanta si este o cerinta explicitd a consultarii publice.

PROBLEMA CLARA: In absenta unor indicatori de performanti clari, devine imposibil de
evaluat daca strategia functioneaza, daca reglementarile PUG produc efectele scontate si de realizat

ajustarile necesare.

CONSECINTA + IMPLICATIE PUG/RLU: Strategia risci s rimand un document de sertar,
fara efecte in realitate. PUG-ul trebuie s includd o componenta de monitorizare, prin definirea
unui set de indicatori cheie de performanta (KPI) care sa fie urmariti periodic de catre
administratia locald. Acest sistem de monitorizare asigurd transparenta, responsabilitatea si

capacitatea de adaptare a strategiei pe termen lung.

Pentru fiecare obiectiv SMART definit anterior, se propune un set de indicatori de rezultat si de
impact, care sa permita o evaluare cantitativa si calitativa a progresului. Indicatorii de rezultat
masoara direct realizarea obiectivelor, in timp ce indicatorii de impact evalueaza efectele mai largi
asupra economiei si comunitatii.

a) Pentru Axa 1 (Lant valoric agricol):

e KPI_Ri1: Numarul de unitati de procesare noi infiintate si capacitatea acestora.

e KPI_I1: Valoarea adaugata bruta generata in sectorul agricol si alimentar.

b) Pentru Axa 2 (Logistica si servicii):
e KPI_R2: Suprafata (ha) ocupati in noul parc logistic/industrial.

e KPI_I2: Numarul de locuri de munca nou create in afara sectorului agricol.

c¢) Pentru Axa 3 (Turism si locuire):
e KPI_R3: Numarul de locuri de cazare agroturistice autorizate.

e KPI_1I3: Soldul migratoriu anual al comunei.
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Acesti indicatori vor fi colectati anual din surse oficiale si verificabile, precum evidentele primariei
(autorizatii, taxe), datele de la Oficiul National al Registrului Comertului (ONRC) si datele de la
Institutul National de Statistica (INSSE), si vor fi centralizati intr-un raport de monitorizare a

implementarii PUG.

Procesul de monitorizare si evaluare trebuie sa fie unul formalizat, transparent si participativ. Se
propune constituirea unui comitet local de monitorizare a PUG, format din 7 membri:
reprezentanti ai administratiei locale (Primar, urbanist), consiliului local (2), mediului de afaceri
(2) si societatii civile (1). Acest comitet se va intruni anual pentru a analiza raportul de
monitorizare, pentru a evalua stadiul implementarii strategiei si pentru a propune eventuale
masuri de corectie. Raportul de monitorizare si concluziile comitetului vor fi facute publice pe
website-ul primariei, pentru a asigura transparenta si implicarea comunitatii in procesul de
dezvoltare. Aceastd bucld de feedback este esentiald pentru a transforma PUG-ul intr-un

instrument de planificare viu si adaptativ, conform principiilor bunei guvernante.

In final, acest sistem de monitorizare nu este doar un instrument tehnic, ci si unul politic si
comunitar. El permite evaluarea obiectiva a performantei administratiei locale in implementarea
strategiei asumate si ofera o baza factuala pentru dezbaterile publice privind viitorul comunei. Prin
legarea directd a viziunii strategice de un set de indicatori concreti si de un proces de evaluare
transparent, se inchide ciclul de planificare si se creeaza premisele pentru o dezvoltare coerenta si
responsabila. Acest capitol finalizeaza partea strategica a studiului, oferind un cadru complet, de
la viziune la monitorizare, care va fundamenta propunerile de reglementare detaliate in capitolele

urmétoare ale PUG.
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9. PROPUNERI PENTRU ZONE ECONOMICE NOI SI
SPECIALIZARE INTELIGENTA

Acest capitol traduce strategia de dezvoltare a comunei Luciu in propuneri spatiale concrete,
fundamentand necesitatea credrii unor noi zone economice si stabilind principiile de reglementare
urbanisticd pentru stimularea sectoarelor de specializare inteligentd. Documentul ofera
propunerea de zonificare si fundamentarea necesara pentru actualizarea planselor de reglementari
ale Planului Urbanistic General (PUG), localizand precis toate interventiile propuse prin utilizarea
grilei canonice GRILA TKHC.

Demersul propune o schimbare de la o planificare reactivd la una proactiva, prin patru directii de
actiune spatiala: 1) definirea principiilor generale de zonificare economicd; 2) delimitarea si
reglementarea unui parc industrial si logistic; 3) crearea unui cadru pentru dezvoltarea
agroturismului; si 4) stabilirea unor directii pentru reconversia functionala a zonelor subutilizate,
toate fiind insotite de principii de reglementare ce vor fi detaliate in Regulamentul Local de
Urbanism (RLU).

9.1. Zonificare Economica si Principii Generale de Reglementare

CONSTATARE FACTUALA: Analiza teritoriald relevi o concentrare a potentialului de
dezvoltare in KILO_CAROURILE adiacente drumurilor judetene DJ203I si DJ214A, dar si

constrangeri semnificative, precum fragmentarea proprietatii si prezenta ariilor protejate.

PROBLEMA CLARA: O zonificare genericd, de tip ,zond de activititi economice”, este
insuficienta pentru a ghida o dezvoltare specializati si a preveni conflictele functionale, riscand sa

conduca la o dezvoltare haotica.

CONSECINTA + IMPLICATIE PUG/RLU: Este necesard o zonificare detaliati care si
defineasca profilul functional al fiecarei noi zone economice. Se propune introducerea in PUG a
urmatoarelor sub-categorii de zone functionale: "zona pentru logistica si servicii conexe" (ILs),
"zona pentru industrie alimentara si procesare primara" (IA) si "zona pentru turism si agrement"

(TR), fiecare urmand a avea reglementari specifice in RLU.
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CONSTATARE FACTUALA: Dezvoltarea neplanificatii a generat deja tensiuni intre functiunile

agricola, rezidentiala si economica, in special la periferia localitatilor.

PROBLEMA CLARA: Simpla aliturare a zonelor functionale incompatibile reduce calitatea

vietii si genereaza conflicte.

CONSECINTA + IMPLICATIE PUG/RLU: PUG-ul si RLU vor impune obligativitatea cre#rii
de zone tampon si perdele vegetale de protectie la limita dintre noile zone economice si zonele de
locuit sau agricole. Se propune o latime minima de 15 metri pentru aceste perdele vegetale, ca o

conditie obligatorie pentru autorizarea oricdrei constructii in perimetrele nou definite.

CONSTATARE FACTUALA: Satul Caragele, desi dispune de resurse funciare, are un profil

economic slab dezvoltat, ceea ce accentueaza disparitatile in cadrul comunei.

PROBLEMA CLARA: Concentrarea dezvoltirii exclusiv in satul resedinti duce la sub-utilizarea

potentialului local si la adancirea inegalitatilor teritoriale.

CONSECINTA + IMPLICATIE PUG/RLU: Strategia de zonificare va include misuri de
stimulare economica pentru Caragele. Se propune delimitarea unui nucleu de servicii de interes
local in KILO_CAROUL [X04, Y04] din Caragele, destinat sa gazduiasca functiuni de comert (mici
magazine, punct farmaceutic) si servicii (atelier de reparatii). RLU poate sustine aceasta dezvoltare

prin aplicarea unor indicatori urbanistici mai permisivi (POT, CUT) in acest perimetru.

CONSTATARE FACTUALA: Cadrul normativ trebuie si fie simultan stabil pentru a oferi

predictibilitate si flexibil pentru a se adapta la dinamica economica.

PROBLEMA CLARA: Gisirea acestui echilibru este dificild, un cadru prea rigid putand bloca

dezvoltarea, iar unul prea lax putand genera haos.

CONSECINTA + IMPLICATIE PUG/RLU: Se propune un principiu de "flexibilitate

~n

controlata". RLU va combina reguli clare si non-negociabile (interdictii, distante minime) cu un
grad de flexibilitate gestionat prin documentatii de urbanism de detaliu (PUD). Pentru activitati
economice inovatoare care nu se incadreaza in functiunile predefinite, autorizarea se va putea

permite exclusiv pe baza unui PUD care demonstreaza compatibilitatea cu vecinatatile.
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9.2. Propunere pentru un Parc Industrial/Logistic

CONSTATARE FACTUALA: Axa de transport formati din DJ203I si DJ214A, si in special zona
intersectiei acestora, localizata in KILO_CAROUL [Xo07, Yo5], reprezinta principalul avantaj
competitiv de localizare al comunei Luciu, dispunand de terenuri compacte si accesibilitate

optima.

PROBLEMA CLARA: Acest potential logistic este complet nevalorificat, zona fiind in prezent

utilizata agricol, cu o valoare adaugata redusa, ceea ce constituie o oportunitate strategica ratata.

CONSECINTA + IMPLICATIE PUG/RLU: Se propune delimitarea in PUG a unui parc
industrial si logistic de 10 hectare in KILO_CAROUL [Xo07, Yo5], prin extinderea strategica a
intravilanului, pentru a atrage investitori in depozitare, logistica, mica productie nepoluanta si

servicii conexe transporturilor.

CONSTATARE FACTUALA: Dezvoltarea parcului necesiti o planificare de detaliu si investitii

semnificative 1n infrastructura.

PROBLEMA CLARA: Costul ridicat al elaborarii unui Plan Urbanistic Zonal (PUZ) si al

extinderii retelelor de utilitati poate bloca proiectul.

CONSECINTA + IMPLICATIE PUG/RLU: Administratia locald trebuie s initieze elaborarea
PUZ-ului pentru aceastd zond, in vederea stabilirii organizarii functionale interne, a tramei
stradale si a schemei de echipare. PUZ-ul va detalia subzone clare pe HECTACAROURI distincte:
logistica si depozitare in HECTACAROURILE [Xo07, Yo5] - (AX=100 m, AY=200 m); mica
productie in [X07, YO5] - (AX=300 m, AY=400 m); si o subzona de servicii la intrare in [X07, YO5]
- (AX=0 m, AY=100 m).

CONSTATARE FACTUALA: Reglementirile urbanistice trebuie si fie stimulative, dar si

protective fata de mediu si peisaj.
PROBLEMA CLARA: Un regim de construire prea lax poate genera un impact negativ.

CONSECINTA + IMPLICATIE PUG/RLU: Pentru UTR-ul "IL - Industrie si Logistici" se
propun urmatorii indicatori: POT maxim 60% si CUT 1,2, cu regim de indltime P+2E. RLU va

conditiona strict autorizarea de:
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a) realizarea unei perdele vegetale de protectie de minim 20 de metri latime;
b) asigurarea unui procent minim de spatii verzi de 15% pe fiecare parcels;

¢) implementarea unor sisteme moderne de management al apelor pluviale si al deseurilor.

9.3. Delimitarea si Reglementarea Zonelor pentru Agroturism

CONSTATARE FACTUALA: Comuna Luciu detine un capital natural si cultural valoros in
partea de sud-vest, in KILOCAROURILE de la [X02, Yo2] la [X04, Y04], incluzand situl Natura
2000 Valea Calmatuiului si siturile arheologice de la Caragele din KILOCAROUL [X03, Yo3] (BZ-
I-s-B-02209 si BZ-1-s-B-02210).

PROBLEMA CLARA: Acest potential este nevalorificat din cauza lipsei infrastructurii si a unui

cadru de reglementare adecvat, reprezentand o oportunitate de diversificare economica ratata.

CONSECINTA + IMPLICATIE PUG/RLU: PUG-ul va delimita o zon cu functiune turistici
(UTR-AT) si va stabili reguli pentru o dezvoltare controlata. UTR-ul "AT - Agroturism si Recreere"
se va aplica ca un "overlay" peste functiunea agricola. RLU va introduce indicatori urbanistici
restrictivi: POT maxim 15%, CUT maxim 0,3, si regim de inaltime maxim P+1E+M. Constructiile

permise vor fi limitate la pensiuni agroturistice, locuinte de vacanta si restaurante.

CONSTATARE FACTUALA: Dezvoltarea turistici necontrolati poate degrada peisajul

traditional.

PROBLEMA CLARA: Este necesari prevenirea aparitiei unor constructii neintegrate in

specificul local.

CONSECINTA + IMPLICATIE PUG/RLU: RLU va conditiona autorizarea de construire in
UTR-AT de avizarea proiectului pe baza unui ghid de proiectare arhitecturala care va promova

utilizarea de materiale traditionale, respectarea volumetriilor specifice si integrarea in peisaj.
CONSTATARE FACTUALA: Lipsa infrastructurii de agrement limiteaz atractivitatea zonei.
PROBLEMA CLARA: Vizitatorii nu au la dispozitie trasee sau puncte de interes amenajate.

CONSECINTA + IMPLICATIE PUG/RLU: PUG-ul va propune o retea de trasee tematice,

incluzand un traseu de cicloturism intre sate si Valea Calmatuiului, traversand KILOCAROURILE
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[X04, Yo4], [X04, Yo5] si [X03, Yo4], si un traseu cultural la siturile arheologice din
KILOCAROUL [X03, Y03]. PUG-ul va stabili statutul juridic al acestor trasee si va prevedea reguli

pentru amenajarea lor minim invaziva.

9.4. Propuneri pentru Reconversia Functionala a Zonelor Existente

CONSTATARE FACTUALA: In intravilanul comunei Luciu, in KILO_CAROURILE [Xo05, YO5]
si [X06, YOo5], exista terenuri si cladiri subutilizate sau degradate ("brownfields") care genereaza

un impact vizual negativ.

PROBLEMA CLARA: Existenta acestor "pungi" de degradare franeazi dezvoltarea coerenti si

genereaza presiune pentru extinderea intravilanului, consumand inutil teren agricol.

CONSECINTA + IMPLICATIE PUG/RLU: Reconversia acestor zone devine o prioritate
strategica. PUG-ul le va delimita ca "zone de restructurare/reconversie" (ZMR), iar RLU va stabili

un regim urbanistic flexibil pentru a stimula reinvestirea.

CONSTATARE FACTUALA: Rigiditatea functionald a zonelor existente poate bloca initiativele

de reconversie.

PROBLEMA CLARA: Este necesari o abordare flexibild pentru a atrage investitori in aceste

zone.

CONSECINTA + IMPLICATIE PUG/RLU: Se propune crearea unui UTR de tip "zon# mixta
de reconversie" (ZMR), unde si fie permise functiuni de servicii, mica productie nepoluanta,
comert, birouri si locuinte, cu conditia elaborarii unui PUZ care sa asigure organizarea coerenta si

integrarea in tesutul urban.

CONSTATARE FACTUALA: Costurile de reconversie pot fi mai ridicate decat dezvoltarea pe

terenuri noi ("greenfield").
PROBLEMA CLARA: Lipsa unor stimulente poate descuraja investitorii.

CONSECINTA + IMPLICATIE PUG/RLU: RLU poate introduce stimulente urbanistice
pentru UTR-ul ZMR, precum:

1) Un bonus de 10% la indicatorii urbanistici (POT si CUT);

“»
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2) Flexibilitate in regimul de inaltime;

3) Reducerea cerintelor de parcare, cu conditia participarii la crearea de parcari comune.
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10. POLITICI PENTRU ATRAGEREA INVESTITIILOR SI
CREAREA DE LOCURI DE MUNCA

Acest capitol structureaza politicile publice non-spatiale care trebuie sa functioneze in sinergie cu
reglementarile urbanistice, pentru a accelera dezvoltarea economica a comunei Luciu si pentru a
materializa viziunea de dezvoltare teritoriala. Diagnoza anterioara a relevat o economie
vulnerabila, dependentd de agricultura, si un mediu antreprenorial slab dezvoltat, impunand
masuri concrete menite sa creasca atractivitatea investitionala a comunei si sa stimuleze crearea

de locuri de munca sustenabile.

Instrumentele pragmatice sunt organizate pe patru axe de interventie, fiecare fiind corelata cu
implicatiile sale spatiale, asigurand o legatura directa si coerenta cu propunerile de reglementare
din PUG si RLU:

1. Facilitati fiscale pentru atragerea investitorilor;
2. O strategie de marketing teritorial pentru promovarea oportunitatilor;
3. Programe de suport pentru antreprenoriatul local;

4. Masuri pentru dezvoltarea capitalului uman.

10.1. Masuri si Facilitati Fiscale pentru Investitori

CONSTATARE FACTUALA: Cadrul fiscal actual al comunei Luciu (cod SIRUTA 47300) se
bazeaza pe o aplicare standard a cotelor de impozitare, fara a utiliza fiscalitatea ca instrument activ

pentru atragerea de investitii in sectoarele non-agricole.

PROBLEMA CLARA: Lipsa unui regim fiscal diferentiat si stimulativ reduce atractivitatea
comunei in competitia regionald pentru capital. Investitorii potentiali nu beneficiaza de avantaje

fiscale care sa-i determine sa aleaga aceasta locatie, in detrimentul altora.

CONSECINTA + IMPLICATIE PUG/RLU: PUG-ul trebuie si fundamenteze o politici fiscald
activa prin delimitarea clara a unor "zone cu prioritate investitionala". RLU poate stabili apoi
criterii urbanistice (functiune, suprafata) pe baza carora Consiliul Local poate acorda reduceri ale
impozitului pe cladiri si terenuri pentru o perioada determinatd, de exemplu, pentru primele

companii care se stabilesc in parcul logistic propus in KILO_CAROUL [X07, YO5].
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Un pachet de masuri fiscale ce pot fi adoptate prin Hotarare de Consiliu Local include trei

componente principale:

1. Reducerea impozitului pe cladirile nerezidentiale cu panala 50% pentru o perioada

de 5 ani, pentru investitiile noi care creeaza cel putin 10 locuri de munca.

2. Scutirea de la plata impozitului pe teren pentru o perioada de 3 ani, pentru terenurile
pe care se dezvolta unitati de productie sau servicii in zonele economice definite prin PUG
(IL, IA).

3. Aplicarea unor cote de impozitare reduse pentru cladirile reabilitate si modernizate

din zonele centrale, pentru a stimula regenerarea urbana (ZMR).

Sustenabilitatea bugetara impune conditionarea acestor facilitati de criterii de performanta clare
si monitorizate anual. PUG/RLU va defini precis perimetrele (UTR-uri specifice) si tipurile de
investitii eligibile, directionand stimulentele catre sectoarele prioritare: procesare agricola,

logistica si turism.

Taxa pentru eliberarea certificatelor de urbanism si a autorizatiilor de construire, desi calculata
conform legislatiei, poate reprezenta o bariera pentru investitorii mici. Ca masura de stimulare,
administratia locala poate reduce aceste taxe cu un procent de 25-50% pentru proiectele aliniate

directiilor strategice ale PUG. Categoriile de proiecte eligibile pentru aceasta reducere sunt:

a) Constructia de pensiuni agroturistice in zonele cu potential turistic (KILO_CAROURILE
[X02, Yo2], [X03, Y02]), in UTR-ul AT;

b) Infiintarea de unititi de procesare a produselor ecologice;
¢) Proiecte de reconversie a cladirilor degradate in spatii pentru servicii in UTR-ul ZMR.
Implicatia pentru PUG/RLU este definirea clara a acestor categorii de proiecte de interes local,

pentru a asigura transparenta si a crea o legatura directa intre viziunea de dezvoltare si

instrumentarul fiscal.
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Tip Facilitate Fiscala Reducere Perioada Conditii de Acordare UTR-uri
Propusa Vizate
Impozit pe cladiri Pani la 50% 5 ani Crearea a minimum 10 locuri IL, IA
nerezidentiale (investitii de munca.
noi)
Impozit pe teren 100% 3 ani Dezvoltarea de unitati de IL, IA
(investitii noi) productie sau servicii in

zonele economice definite.

Taxe de autorizare (CU, 25-50% N/A Proiecte de agroturism, AT, ZMR
AC) pentru proiecte procesare ecologica,
strategice reconversie.

10.2. Strategia de Marketing Teritorial

CONSTATARE FACTUALA: Comuna Luciu nu dispune de o strategie de marketing teritorial,
avand o identitate slab definitd si o vizibilitate redusa. Este perceputd generic ca o localitate

agricola, fara elemente de diferentiere.

PROBLEMA CLARA: Avantajele competitive identificate (pozitie geografici, disponibilitate de
terenuri, potential turistic) riman necunoscute potentialilor investitori si turisti din cauza lipsei

de promovare activa.

CONSECINTA + IMPLICATIE PUG/RLU: Oportunititile de dezvoltare sunt nevalorificate.
PUG-ul fundamenteaza strategia de marketing prin definirea clara a "produsului" de promovat:
zonificarea, proiectele de infrastructura si viziunea de dezvoltare articuleaza un brand teritorial

coerent.

Pachetul de marketing teritorial trebuie sa includa trei elemente cheie:

1. Branding: Crearea unui brand local pentru comuna Luciu, sub sloganul "Luciu:
Investeste in traditie, culege viitorul", si dezvoltarea unei identitati vizuale

corespunzatoare.
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2. Materiale de Prezentare: Realizarea de brosuri, prezentari digitale si video care sa
detalieze oportunitatile de investitii in parcul logistic din KILO_CAROUL [Xo07, Y051,

zona agroturistica si zonele de reconversie.

3. Platforma Online: Dezvoltarea unei sectiuni dedicate investitorilor pe website-ul

primariei, prezentand terenuri disponibile, facilitati fiscale si procedura de autorizare.

Alocarea de resurse pentru implementare este critica, iar strategia de dezvoltare locala trebuie sa

prevada un buget pentru aceste actiuni.

Canalele de comunicare vor fi selectate tintit. Pentru atragerea investitorilor in logistica si
industrie, se recomanda participarea la targuri de profil si campanii de marketing direct catre
companii din regiune. Pentru promovarea potentialului turistic, canalele eficiente sunt platformele
online specializate, colaborarea cu agentii de turism si crearea de continut pe retelele sociale.
Colaborarea cu Consiliul Judetean Buzau sau cu asociatii de dezvoltare regionald este o solutie
pragmaticd. PUG-ul faciliteaza acest demers prin identificarea clara a "produselor" urbanistice de
promovat. Simplificarea procedurilor administrative, digitalizarea serviciilor publice si crearea
unui ghiseu unic pentru investitori sunt masuri esentiale. Astfel, PUG-ul, prin claritatea
reglementarilor si prin transpunerea sa intr-un format GIS accesibil online, devine un instrument

fundamental de marketing si predictibilitate.

10.3. Programe de Sprijin pentru Antreprenori si IMM-uri

CONSTATARE FACTUALA: Mediul antreprenorial local este slab dezvoltat, iar rata de
supravietuire a firmelor nou-infiintate este redusd, din cauza barierelor multiple: acces dificil la

finantare, lipsa cunostintelor de afaceri si a spatiilor adecvate.

PROBLEMA CLARA: Potentialul creativ si economic al comunititii este irosit, iar economia

ramane dependenta de un numar mic de mari angajatori.

CONSECINTA + IMPLICATIE PUG/RLU: Suportul teritorial pentru sprijinirea IMM-urilor
este o prioritate. PUG-ul propune crearea unui "hub antreprenorial” in zona centrala a comunei
Luciu, in KILO_CAROUL [X06, YO5].

Acest hub, dezvoltat printr-un parteneriat public-privat, va integra functiuni de suport pe trei

piloni:
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e Infrastructura: Un spatiu de co-working si un incubator de afaceri, oferind birouri la

preturi subventionate pentru start-up-uri.

¢ Consultanta si Mentorat: Un centru de informare unde antreprenorii pot primi gratuit

consiliere juridica, contabilitate si elaborare de planuri de afaceri.

e Finantare: Un program de micro-granturi locale, finantat din bugetul comunei, pentru a

sustine cele mai promitatoare idei de afaceri.

Implicatia PUG/RLU este delimitarea unui teren pretabil in zona centrald si definirea unor
reglementadri urbanistice flexibile, care sd ofere facilitati pentru partenerii privati. Coordonarea
acestor eforturi necesita infiintarea unui birou de dezvoltare economica la nivelul primariei, pentru

care PUG-ul poate aloca un spatiu in cadrul centrului civic reabilitat.

10.4. Masuri pentru Dezvoltarea si Atragerea Fortei de Munca

CONSTATARE FACTUALA: Piata muncii din Luciu se confrunti cu un decalaj semnificativ
intre competentele fortei de munca (preponderent necalificata sau cu specializari agricole) si

cerintele unei economii diversificate.

PROBLEMA CLARA: Firi o forti de munci adecvat, orice strategie de atragere a investitiilor

este sortita esecului.

CONSECINTA + IMPLICATIE PUG/RLU: Crearea infrastructurii educationale este o
necesitate. PUG-ul va rezerva un teren in KILO_CAROUL [X05, YO6] pentru un viitor centru de
formare profesionala continud, care sa ofere cursuri de calificare si recalificare in domenii precum

agricultura moderna, turismul si logistica.

Parteneriatele intre administratie, mediul de afaceri si scoald sunt esentiale. Se propune crearea
unui consiliu local consultativ pentru educatie si ocupare, care sa identifice nevoile de
competente, sa adapteze curriculumul si sa dezvolte programe de invatamant dual. PUG-ul poate
cataliza acest demers propunand dezvoltarea unui campus scolar modern, incluzand ateliere
practice dotate in parteneriat cu firmele locale. Dezvoltarea de noi zone rezidentiale atractive in
KILO_CAROURILE [X06, Y06] si [X07, Y06] devine o politica activa de atragere a fortei de

munca.
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Incluziunea sociald a grupurilor vulnerabile este un obiectiv important. Se propun programe de
economie sociala, care sa creeze locuri de munca protejate. PUG-ul poate sprijini aceste initiative
prin alocarea de terenuri sau cladiri publice pentru dezvoltarea de ateliere sociale, de exemplu in
HECTA_CAROUL [X04, Y04] - (AX=300 m, AY=700 m). Aceste masuri, desi non-spatiale in
esenta, necesita un suport teritorial pe care PUG-ul este chemat sa il ofere, asigurand o dezvoltare

economica nu doar prospera, ci si incluziva.
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11. PORTOFOLIUL DE PROIECTE PRIORITARE

Acest capitol materializeaza directiile strategice de dezvoltare economica intr-un portofoliu de
proiecte concrete, ierarhizate si pregatite pentru a fi incluse in programul de investitii al comunei
Luciu. Rolul sau este de a asigura o tranzitie clara de la analiza si viziune la actiune, oferind
administratiei publice locale un instrument de planificare operationala, fezabil si finantabil. Acest
demers este menit si catalizeze dezvoltarea economica in directiile prioritare: consolidarea

lantului valoric agricol, valorificarea pozitiei logistice si dezvoltarea agroturismului.

Metodologia de elaborare a portofoliului a urmat o serie de pasi succesivi: identificarea proiectelor
pe baza diagnozei socio-economice si a consultirii publice, definirea criteriilor de prioritizare care
reflectd obiectivele strategice ale Planului Urbanistic General (PUG), evaluarea si ierarhizarea
proiectelor si, in final, elaborarea unor fise sumare pentru interventiile selectate. Demersul asigura
transparenta procesului de selectie si ofera o fundamentare solidd pentru deciziile de investitii

viitoare, transformand intentiile strategice in actiuni concrete si localizate spatial.

11.1. Identificarea Proiectelor Strategice

Analiza SWOT si directiile strategice definite au condus la identificarea a trei domenii majore de
interventie: diversificarea agricola, dezvoltarea infrastructurii logistice si cresterea calitatii vietii.
Lipsa unor proiecte specifice face ca strategia de dezvoltare sa ramana la un nivel declarativ; prin
urmare, PUG-ul trebuie sd rezerve teritoriul necesar pentru o serie de proiecte-cheie care devin

ancorele spatiale ale dezvoltarii.

Pe axa lantului valoric agricol, se propune proiectul strategic ,,Centru de Colectare, Procesare
si Marketing pentru Produse Agricole Locale”. Acest proiect vizeaza o infrastructura
moderna de depozitare frigorifica si procesare primara pentru a rezolva problema fragmentarii
producatorilor si a lipsei accesului la piete cu valoare adaugata. Consecinta directa este cresterea
veniturilor fermierilor. Implicatia pentru PUG este alocarea unui teren pretabil, cu acces facil la
DJ203I, in KILO_CAROUL [X08, Y06], si definirea prin Regulamentul Local de Urbanism
(RLU) a unui regim functional care sa permita constructia de hale de depozitare si spatii

comerciale, cu indicatori urbanistici (POT, CUT) adaptati.
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Pe axa valorificarii pozitiei geografice, proiectul prioritar este ,Dezvoltarea Parcului Logistic
si de Servicii Luciu”. Acesta presupune amenajarea unei zone economice structurate la
intersectia DJ203I cu DJ214A, in KILO_CAROUL [X07, Yo5], pentru a atrage investitori in
logisticd, depozitare si servicii conexe. Problema adresatd este subutilizarea avantajului de
accesibilitate. Consecinta este crearea de noi locuri de munca non-agricole. Implicatia PUG/RLU
este elaborarea unui Plan Urbanistic Zonal (PUZ) pentru aceasta zona, care sa detalieze parcelarul,

reteaua de drumuri interne si schema de echipare cu utilitati.

Pe axa de crestere a calitatii vietii, se propun doua proiecte complementare. Primul,
»Revitalizarea Integrata a Zonei Centrale a satului Luciu”, vizeazd modernizarea spatiilor
publice, reabilitarea caminului cultural si crearea unei piete agroalimentare in KILOCAROUL
central [X06, Yo5], pentru a combate degradarea cadrului construit. Al doilea proiect, ,Traseu
Ecoturistic si de Agrement Valea Calmatuiului”, implicd amenajarea de trasee de cicloturism si
puncte de observare in KILOCAROURILE [Xo02, Yo2] si [X03, Yo02], in parteneriat cu
administratorul sitului Natura 2000, pentru a valorifica potentialul natural. Implicatia PUG este
stabilirea de reglementari clare in RLU care sa protejeze zonele reabilitate si sa faciliteze

functiunile de turism.

11.2. Prioritizarea Investitiilor

Resursele financiare si administrative limitate ale comunei Luciu impun o ierarhizare a
investitiilor. In absenta prioritizirii, exista riscul alocirii ineficiente a resurselor. PUG-ul trebuie

sa reflecte aceasta ierarhizare prin fazarea propunerilor de dezvoltare.

Criteriile de prioritizare utilizate pentru evaluarea proiectelor, cu ponderile aferente, sunt trei:

e Impact Strategic (40%): Evalueaza contributia proiectului la viziunea de dezvoltare,
potentialul de creare a locurilor de munca, efectul multiplicator in economie si cresterea

atractivitatii rezidentiale a comunei.

e Fezabilitate (35%): Analizeaza disponibilitatea surselor de finantare potentiale,
complexitatea tehnicd a implementarii, claritatea situatiei juridice a terenurilor si

capacitatea administrativa a primariei de a gestiona proiectul.
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e Sustenabilitate si Coerenta (25%): Masoara sustenabilitatea financiara post-implementare,
impactul asupra mediului, gradul de sustinere comunitara si coerenta cu alte strategii de

nivel superior.

Aplicarea acestei grile de evaluare pe proiectele identificate conduce la urmatoarea ierarhizare a

investitiilor:

Prioritatea 1 (Implementare 0-3 ani): ,Revitalizarea Integrata a Zonei Centrale a satului Luciu”.
Acest proiect a obtinut cel mai mare punctaj datorita impactului direct si vizibil asupra calitatii
vietii, a fezabilitatii ridicate (posibilitati de finantare prin programe nationale) si a sustinerii

comunitare largi.

Prioritatea 2 (Implementare 2-5 ani): ,,Centru de Colectare, Procesare si Marketing pentru Produse
Agricole Locale”. Proiectul are un impact economic direct major pentru fermieri, insa fezabilitatea
sa este conditionata de atragerea unui partener privat sau de constituirea unei cooperative agricole,

necesitand un efort suplimentar de organizare.

Prioritatea 3 (Implementare 3-7 ani): ,,Dezvoltarea Parcului Logistic si de Servicii Luciu”. Acesta
este proiectul cu cel mai mare potential de diversificare economica pe termen lung, dar si cu cea
mai mare complexitate tehnicd, financiara si administrativa, necesitand investitii semnificative in

infrastructura.

Prioritatea 4 (Implementare pe termen lung): ,Traseu Ecoturistic si de Agrement Valea
Calmatuiului”. Desi valoros pentru brandul local, proiectul are o prioritate mai redusa datorita

unui impact economic mai difuz si a procedurilor complexe de avizare in sit Natura 2000.

Implicatia pentru PUG este ca reglementarile pentru proiectele cu prioritate 1 si 2 trebuie sa fie
detaliate si direct aplicabile, in timp ce pentru proiectele 3 si 4 PUG-ul va stabili un cadru de

reglementare general, urmand ca detaliile de urbanizare sa fie stabilite prin PUZ-uri ulterioare.

11.3. Fise de Proiect si Surse de Finantare

Pentru a transforma proiectele prioritare in propuneri bancabile, PUG-ul trebuie sa includa fise de

proiect sumare, ca punct de plecare pentru studiile de fezabilitate si cererile de finantare.

Formatul standard pentru fisa de proiect include opt componente esentiale:

e Titlul Proiectului: Denumire clara si concisa, reflectand scopul investitiei.
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e Localizare: Indicarea precisa a KILOCAROURILOR si HECTACAROURILOR relevante

(TKHC) pentru localizarea exacta a interventiei.

e Justificare si Obiective: Corelarea cu strategia PUG, descrierea problemelor adresate si

formularea obiectivelor SMART ale proiectului.

e Descrierea Sumara a Investitiei: Principalele componente (constructii, dotari) si activitatile

necesare pentru implementare.

e Estimarea Bugetului: O estimare preliminara a costurilor de investitii (CAPEX) si a celor de

operare si mentenanta (OPEX)..

e Surse de Finantare Potentiale: Identificarea programelor de finantare europene, nationale

sau a posibilitatilor de parteneriat public-privat.

e Responsabil de Implementare: Entitatea care va avea responsabilitatea principala in

implementarea proiectului (ex: Primaria Luciu, Asociatie de Dezvoltare Intercomunitara).

e Indicatori de Rezultat: Principalii indicatori cantitativi si calitativi care vor masura succesul

proiectului.

Pentru proiectul prioritar ,Revitalizarea Integrata a Zonei Centrale a satului Luciu”,
sursele de finantare potentiale includ Programul National de Redresare si Rezilientd (PNRR),
Componenta 10 - Fondul Local, si programe ale Administratiei Fondului pentru Mediu (AFM).
Pentru ,,Centrul de Colectare, Procesare si Marketing”, optiunile sunt Planul National
Strategic (PNS) si atragerea unui investitor privat. ,,Parcul Logistic si de Servicii” impune
atragerea unui dezvoltator privat, posibil in parteneriat cu autoritatea locala pentru infrastructura,
finantatd prin Programul National de Investitii "Anghel Saligny". Capacitatea redusa a
administratiei de a gestiona proiecte complexe impune necesitatea contractarii de servicii de

consultanta specializata.

Acest portofoliu de proiecte trebuie sa fie un document viu, revizuit si actualizat periodic. Rolul
comitetului local de monitorizare a PUG va fi esential in supervizarea implementarii, asigurand o
tranzitie solida de la analiza la implementare si pregédtind detalierea in propuneri de reglementare

concrete.
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12. CONCLUZII SI PROPUNERI DE REGLEMENTARE PENTRU
PUG/RLU

Acest capitol final al studiului economic reprezinta puntea de legatura intre analiza starii de fapt
si materializarea viziunii de dezvoltare in instrumente de planificare teritoriala. Constatarea
centrald a demersului este ca economia comunei Luciu, desi bazata pe o resursa agricola valoroasa,
sufera de o vulnerabilitate structurala cauzata de lipsa diversificarii si de o valoare adaugata redusa
generata local. Problema decuplarii dintre studiile de fundamentare si reglementarile urbanistice
este abordata direct prin formularea unor propuneri concrete, menite sa traduca fiecare concluzie
strategica intr-o reguld sau o zonificare specificd in Planul Urbanistic General (PUG) si in
Regulamentul Local de Urbanism (RLU). Acest capitol nu este un rezumat, ci un set de instructiuni
operationale pentru elaborarea documentatiei PUG, asigurand implementarea coerenta a

strategiei economice.

Demersul de transpunere normativa structureaza raspunsurile la problemele identificate, aratand
cum se materializeaza polii de dezvoltare (logistic, agroturistic) in zonificarea PUG, cum se
definesc Unitatile Teritoriale de Referinta (UTR-uri) in RLU si ce indicatori urbanistici (POT, CUT)
sunt necesari pentru a controla si stimula dezvoltarea. Fiecare propunere este ancorata in diagnoza
SWOT si in axele strategice, creand un fir logic de la problema identificata la solutia spatiala
propusa. Se defineste, de asemenea, un mecanism de monitorizare a impactului economic al noului

PUG, pentru a permite ajustari viitoare si a transforma planificarea intr-un proces adaptativ.

12.1. Propuneri de Reglementare pentru Planul Urbanistic General
(PUG)

CONSTATARE FACTUALA: Strategia de dezvoltare economici a comunei Luciu se bazeazi pe
diversificare si valorificarea avantajelor competitive, propunand o structura policentrica a

dezvoltarii, cu poli specializati.

PROBLEMA CLARA: Pentru ca aceasti strategie si fie implementati, ea trebuie transpusi

explicit in plansa de zonificare a PUG-ului, altfel rimane un document declarativ.

CONSECINTA + IMPLICATIE PUG/RLU: Propunerile de zonificare trebuie si delimiteze cu

precizie perimetrele destinate noilor functiuni economice, stabilind un regim clar pentru acestea.
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Se propune infiintarea unui pol economic integrat in KILO_CAROUL [Xo07, Yo5], la intersectia
DJ2031I cu DJ214A. Acest pol va fi marcat in PUG ca o zona functionala distincta, de tip ZI - Zona
industriala si logistica, avand o suprafata de 15 hectare. Aceasta zonificare valorifica avantajul de
accesibilitate si creeaza o alternativi la economia agricold, raspunzand obiectivului de

diversificare.

CONSTATARE FACTUALA: Consolidarea lantului valoric agricol necesiti dezvoltarea

capacitatilor locale de procesare si marketing.

PROBLEMA CLARA: In prezent, lipsa zonelor dedicate si a infrastructurii specifice

descurajeaza investitiile in procesare, mentinand modelul exportului de materie prima.

CONSECINTA + IMPLICATIE PUG/RLU: PUG-ul va delimita o zoni functionala de tip IA -
Zona pentru industrie alimentara, cu o suprafata de 7 hectare, in KILOCAROUL [X08, Y06], cu
acces direct la DJ203I. Suplimentar, pentru a sprijini micii producdtori, se va delimita in
HECTACAROUL [X06, YO5] - (AX=400 m, AY=500 m) o subzona de tip IS - Institutii si servicii,

destinata construirii unei Piete Agroalimentare Moderne.

CONSTATARE FACTUALA: Capitalul natural si cultural din KILO_CAROURILE [Xo02, Yo2]

la [X04, Yo4] (Valea Calmatuiului, siturile arheologice) este complet nevalorificat.

PROBLEMA CLARA: Lipsa unui cadru de reglementare specific pentru turism genereazi riscuri

de stagnare sau dezvoltare necontrolata.

CONSECINTA + IMPLICATIE PUG/RLU: PUG-ul va introduce o zoni cu functiune turistica
(suprazonare de tip TR - Zona pentru turism si recreere), aplicata peste terenurile agricole din
aceste KILOCAROURI. PUG-ul va trasa si va institui statut de protectie pentru o retea de trasee
ecoturistice care leaga obiectivele naturale de cele culturale, traversind KILOCAROURILE de la
[X04, Yo4] la [X03, YO3].

CONSTATARE FACTUALA: Bilantul teritorial indici o presiune pentru extinderea zonelor

construibile, in contextul existentei terenurilor libere in intravilanul actual.

PROBLEMA CLARA: O extindere necontrolati a intravilanului ar consuma inutil teren agricol

valoros.
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CONSECINTA + IMPLICATIE PUG/RLU: Propunerile vor urma un principiu de dezvoltare
compacti. Extinderea intravilanului se va realiza strict pentru polul economic propus. in paralel,
PUG-ul va delimita "zonele de reconversie functionala" (ZMR) in KILO_CAROURILE [Xo05, Y05]
si [X06, Y05], acordandu-le prioritate la dezvoltare. De asemenea, PUG-ul va include o plansa

distincta care sa evidentieze portofoliul de proiecte prioritare, cu localizarea acestora.

12.2. Propuneri de Reglementare pentru Regulamentul Local de
Urbanism (RLU)

CONSTATARE FACTUALA: PUG-ul stabileste cadrul general de zonificare, insi RLU detaliaza

conditiile de construire si de utilizare a terenului.

PROBLEMA CLARA: Un RLU generic, care nu este adaptat strategiei economice, poate anula

complet efectele zonificarii propuse in PUG.

CONSECINTA + IMPLICATIE PUG/RLU: Este esential ca RLU s# contini articole specifice
care sa traduca directiile strategice in parametri tehnici si reguli clare, opozabile juridic. Pentru
parcul industrial si logistic din KILO_CAROUL [X07, Yo5], se propune crearea UTR-ului "UTR-
IL - Industrie si Logistica". Indicatorii urbanistici propusi sunt: POT maxim de 60% si CUT de 1.2,

regim de indltime P+2E (Hmax=15 metri). RLU va include conditionari specifice:
1) obligativitatea realizarii de perdele vegetale de protectie;
2) asigurarea unui procent minim de 15% de spatii verzi;
3) reguli stricte privind managementul apelor si deseurilor.

CONSTATARE FACTUALA: Dezvoltarea agroturismului in zona Viii Calmituiului necesitd un

cadru de reglementare care sa protejeze peisajul.

PROBLEMA CLARA: Reglementirile standard, permisive, ar putea duce la o dezvoltare densa

sila degradarea capitalului natural.

CONSECINTA + IMPLICATIE PUG/RLU: Se propune definirea UTR-ului "UTR-AT -
Agroturism si Recreere" in KILO_CAROURILE [Xo02, Y02] - [X04, Y04]. Indicatorii vor fi
restrictivi: POT maxim de 15% si CUT de 0.3, Hmax = P+1E+M. Un articol esential va conditiona

autorizarea de respectarea unui ghid de proiectare arhitecturala anexat la RLU, care va promova

“»
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materiale si volume traditionale. RLU va interzice functiunile incompatibile si va stabili conditii

clare pentru amenajarea traseelor turistice.

CONSTATARE FACTUALA: Stimularea antreprenoriatului local necesiti un cadru normativ

flexibil, adaptat scarii mici de operare.

PROBLEMA CLARA: Reglementirile rigide pentru zonele de locuit pot descuraja micile afaceri,

in special cele bazate pe servicii.

CONSECINTA + IMPLICATIE PUG/RLU: RLU va include articole cu aplicabilitate
transversala. Se propune introducerea unui articol dedicat stimularii antreprenoriatului local, care
sd permita desfasurarea unor activitati economice nepoluante (servicii, birouri) in cladiri existente
din zonele rezidentiale, cu respectarea unor conditii de suprafata si program. Un alt articol va
reglementa marketingul teritorial si publicitatea. In final, RLU trebuie si preia si si detalieze toate
constrangerile ecologice, culturale si geotehnice, cum ar fi interzicerea constructiilor in zonele cu
risc de inundatii din KILOCAROURILE [X04, Yo03], [X05, Y03] si impunerea avizului de la
Ministerul Culturii pentru interventii in perimetrele de protectie ale siturilor arheologice din
KILOCAROUL [Xo03, Yo3].

12.3. Propuneri de Indicatori si Mecanisme de Monitorizare

CONSTATARE FACTUALA: Aprobarea documentatiei PUG/RLU reprezinti inceputul

implementarii, nu finalul procesului de planificare.

PROBLEMA CLARA: Firi un mecanism de monitorizare a impactului economic, eficacitatea

reglementarilor nu poate fi evaluatd, iar planificarea devine un proces static.

CONSECINTA + IMPLICATIE PUG/RLU: Pentru a transforma planificarea intr-un proces
adaptativ, este obligatorie instituirea unui sistem de monitorizare bazat pe indicatori cheie de
performanta (KPI). Se propune un set de indicatori simpli, relevanti si masurabili, corelati cu axele

strategice definite.

Indicatori pentru Axa 1 (Lant valoric agricol):

e Numarul de autorizatii de construire eliberate pentru unitati de procesare/depozitare

agricola.
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¢ Evolutia suprafetei cultivate in regim ecologic.

e Numairul de producatori locali inscrisi in programe de certificare.

Indicatori pentru Axa 2 (Logistica si servicii):
e Suprafata (ha) de teren din parcul logistic concesionata sau vanduta.
¢ Numarul de locuri de munca nou create in sectoarele non-agricole.

e Gradul de modernizare a retelei de drumuri comunale propuse.

Indicatori pentru Axa 3 (Turism si locuire):
e Numarul de locuri de cazare clasificate in pensiuni agroturistice.
e Suprafata de spatii verzi si pietonale nou amenajate (mp).

e Indicele de atractivitate demografica (raportul imigranti/emigranti).

CONSTATARE FACTUALA: Colectarea si analiza datelor necesitd un cadru institutional clar si

un proces transparent.

PROBLEMA CLARA: In absenta unui mecanism formal, monitorizarea risci si fie sporadici

sau inexistenta.

CONSECINTA + IMPLICATIE PUG/RLU: Mecanismul de monitorizare propus implici
elaborarea unui Raport Anual de Monitorizare a Implementarii PUG, prezentat Consiliului Local
si facut public. Pe baza acestui raport, Comitetul Local de Monitorizare a PUG va formula
recomandari. Acest ciclu anual de monitorizare — evaluare — ajustare asigura ca PUG-ul ramane
un instrument relevant si eficient. Concluzia generalad a studiului este ca, desi se confrunta cu
vulnerabilitdti, comuna dispune de avantaje competitive care, valorificate printr-o planificare
strategica, pot asigura o dezvoltare sustenabila si o crestere a calitatii vietii, succesul depinzand de

capacitatea administratiei locale de a implementa viziunea si proiectele conturate.
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