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TIPURI DE PROPRIETATE

1. INTRODUCERE SI CADRUL METODOLOGIC

Acest capitol fundamenteaza conceptual si normativ studiul privind regimul juridic al terenurilor,
o componenta esentiald in procesul de ,Actualizare Plan Urbanistic General” pentru Comuna
Luciu, judetul Buzau. Demersul ancoreaza propunerile de dezvoltare teritoriala intr-un cadru de
legalitate absoluta, prin analiza constrangerilor si oportunitatilor generate de structura proprietatii
si de legislatia in vigoare. Studiul functioneaza ca sursa principala pentru fundamentarea
Regulamentului Local de Urbanism (RLU) in ceea ce priveste regimul de construire, servitutile,
zonele de protectie si instrumentele de politica funciara. Fara aceastd analiza, Planul Urbanistic
General (PUG) ar deveni un document inaplicabil, cu reglementari care fie contravin legislatiei, fie

ignora realitatea funciara.

Metodologia de elaborare integreaza analiza juridica, urbanistica si geospatiala, utilizand ca surse
legislatia consolidatd, documentatiile cadastrale de la Oficiul de Cadastru si Publicitate Imobiliara
(OCPI) Buzau si planurile urbanistice aprobate anterior. Limitele demersului sunt date de faptul
ca studiul nu se substituie consultantei juridice de specialitate pentru cazuri individuale, ci ofera
un cadru de intelegere general, valabil la data de 19.09.2025. Scopul final este de a asigura ca
fiecare decizie de planificare este transparenta, justificata si perfect trasabila, de la sursa de date la

articolul normativ corespunzator.

1.1. Scopul si Rolul Studiului in Cadrul PUG

CONSTATARE FACTUALA: Studiul privind regimul juridic al terenurilor constituie piesa
fundamentala de fundamentare pentru actualizarea Planului Urbanistic General (PUG) al comunei
Luciu, judetul Buzau. Rolul sau acopera intreg teritoriul administrativ, incluzand intravilanul si

extravilanul localitatilor Luciu si Caragele.

PROBLEMA CLARA: Necesitatea de a ancora propunerile de dezvoltare intr-un cadru de
legalitate absoluta, prin intelegerea riguroasa a constrangerilor si oportunitatilor generate de
structura proprietatii. Lipsa unei astfel de analize ar duce la reglementari urbanistice inaplicabile,

care ar intra in conflict cu legislatia sau ar ignora realitatea funciara.

“»
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CONSECINTA + IMPLICATIE PUG/RLU: Consecinta este ci acest studiu devine sursa
principald pentru fundamentarea Regulamentului Local de Urbanism (RLU), furnizand o diagnoza
completa care permite formularea unor reglementari realiste si legale. Implicatia directa pentru
PUG este ca fiecare decizie de planificare trebuie sa fie trasabila la concluziile acestei analize,
consolidand astfel fundamentarea tehnica si legala a intregii documentatii. Studiul evalueaza
impactul documentatiilor de urbanism aprobate anterior si coerenta acestora cu legislatia actuala
si noua viziune de dezvoltare. Se acorda o atentie speciala identificarii zonelor cu regim juridic
complex sau incert, precum terenurile in litigiu, zonele cu servituti suprapuse sau perimetrele cu
regim de protectie speciald, pentru care PUG-ul va propune abordari prudente si reglementari

conditionate.

Fluxul logic al studiului este structurat pentru a asigura o trasabilitate completa de la analiza la

norma, fiind organizat in patru etape clare:

1. Analiza Juridica: Inventarierea si interpretarea cadrului legislativ aplicabil si a situatiei

funciare concrete din teritoriul comunei.

2. Recomandari de Politici Funciare: Formularea de directii strategice de interventie si

de reglementare, bazate direct pe diagnoza problemelor identificate.

3. Transpunere in RLU: Transformarea recomandarilor strategice validate in articole

normative clare, concise si direct aplicabile in Regulamentul Local de Urbanism.

4. Fundamentarea Deciziilor PUG: Utilizarea regulilor normative nou create pentru a
ghida deciziile de planificare spatiald, precum delimitarea unitatilor teritoriale de referinta

(UTR) si stabilirea indicatorilor urbanistici.

Fiecare aspect al dezvoltarii teritoriale, de la constructia unei locuinte individuale la realizarea unui
proiect de infrastructura, este guvernat de reguli juridice. Prin urmare, acest studiu nu este un
capitol izolat, ci o matrice care informeaza si conditioneaza toate celelalte componente ale PUG,

asigurand coerenta si aplicabilitatea acestuia.

1.2. Fundamentarea Legislativa

CONSTATARE FACTUALA: Legea nr. 350/2001 privind amenajarea teritoriului si urbanismul
constituie pilonul central al demersului de actualizare a PUG, stabilind principiile, procedurile si

ierarhia documentatiilor de urbanism.

Finantat de
Uniunea Europeana
NextGenerationEU
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PROBLEMA CLARA: Elaboratorul PUG se confrunti cu necesitatea de a corela prevederile
acestei legi-cadru cu o multitudine de legi sectoriale cu impact direct asupra utilizarii terenurilor,

generand un cadru normativ complex si stratificat.

CONSECINTA + IMPLICATIE PUG/RLU: Consecinta unei analize legislative incomplete este
elaborarea unor reglementari urbanistice neconforme, care pot fi anulate in instanta, generand
insecuritate juridica si blocaje in dezvoltare. Implicatia pentru prezentul studiu este obligatia de a
inventaria, ierarhiza si sintetiza legislatia relevantd, creand o baza de referinta solida si
transparenta pentru toate propunerile PUG. Ierarhizarea normelor este esentiala pentru a rezolva

eventualele conflicte, iar cadrul normativ este structurat pe trei categorii de relevanta:

a) Legislatie generala de urbanism (orizontala): Include actele normative cu aplicabilitate

generala care definesc cadrul principal de planificare si construire.

1. "Legea nr. 350/2001 privind amenajarea teritoriului si urbanismul" [paraphrase: Parlamentul
Romaniei, , Lege nr. 350 din 6 iunie 2001 privind amenajarea teritoriului si urbanismul”,

2001].

2. "Hotararea Guvernului nr. 525/1996 pentru aprobarea Regulamentului General de Urbanism
(RGU)" [paraphrase: Guvernul Romaniei, ,Hotdrare nr. 525/1996 pentru aprobarea

Regulamentului general de urbanism”, 1996].

3. "Legea nr. 50/1991 privind autorizarea executarii lucrarilor de constructii" [paraphrase:
Parlamentul Romaniei, ,Legea nr. 50/1991 privind autorizarea executarii lucrarilor de

constructii”, 1991].
4. Codul Civil, cu prevederile referitoare la dreptul de proprietate, limitele acestuia si servituti.

b) Legislatie sectoriala: Vizeaza domenii specifice care introduc constrangeri punctuale in

teritoriu, precum infrastructura, resursele naturale si fondul funciar.

1. Ordonanta Guvernului nr. 43/1997 privind regimul drumurilor, care defineste zonele de

protectie ale drumurilor judetene DJ2031 si DJ214A.

2. Legea apelor nr. 107/1996, care stabileste zonele de protectie a cursurilor de apa, cu

aplicabilitate directa pentru raul Calmatui.
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3. Legea energiei electrice si a gazelor naturale nr. 123/2012, care impune culoare tehnice pentru

retelele magistrale.

4. Legea fondului funciar nr. 18/1991, relevanta pentru procesul de retrocedare si pentru regimul

terenurilor agricole.

c) Legislatie privind protectia valorilor speciale: Cuprinde actele normative care instituie
regimuri de protectie pentru patrimoniul natural si cultural, avand prioritate fata de

reglementarile generale.

1. Legea nr. 422/2001 privind protejarea monumentelor istorice, aplicabila pentru siturile

arheologice clasate BZ-I-s-B-02209 si BZ-I-s-B-02210.

2. Ordonanta de Urgenta a Guvernului nr. 57/2007 privind regimul ariilor naturale protejate,
conservarea habitatelor naturale, a florei si faunei salbatice, aplicabild pentru situl Natura
2000 ,Valea Calmatuiului” (ROSCIo172, ROSPA0065).

Aceasta structurare ofera o harta clara a cadrului normativ, permite identificarea sursei juridice
pentru fiecare constrangere si faciliteaza elaborarea unor reguli coerente in Regulamentul Local

de Urbanism.

1.3. Cadrul Metodologic de Analiza

CONSTATARE FACTUALA: Pentru a asigura rigoarea, transparenta si repetabilitatea, studiul
utilizeaza o metodologie structurata in etape clare, in care fiecare concluzie este trasabila la o sursa

de date sau la o etapa de analiza anterioara.

PROBLEMA CLARA: O abordare subiectivi sau nestructurati ar conduce la concluzii

nefundamentate, vulnerabile la contestatii, si ar submina credibilitatea intregii documentatii PUG.

CONSECINTA + IMPLICATIE PUG/RLU: Consecinta este necesitatea definirii unui protocol
de lucru riguros si transparent. Implicatia directa este un flux de lucru clar, organizat in cinci etape
secventiale, care asigura ca recomandarile finale sunt o consecintd logicd a diagnozei. Limitele
metodologiei sunt direct conditionate de calitatea, completitudinea si gradul de actualizare a

datelor de intrare. In cazul informatiilor incomplete sau contradictorii, studiul va semnala aceste
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aspecte ca fiind "GAP-uri" informationale si va propune masuri de completare, fara a face

presupuneri nefondate.

Fluxul metodologic de lucru este organizat astfel:

1. Colectarea Datelor: Centralizarea si validarea informatiilor relevante, incluzand:
legislatia consolidata aplicabild, documentatiile de urbanism aprobate anterior, datele

cadastrale vectoriale de la OCPI Buzau, ortofotoplanuri recente si date statistice locale.

2. Procesarea si Analiza: Utilizarea metodelor -calitative (analiza documentara,
interpretare juridicd sistematicd) si cantitative (analiza geospatiala in format GIS) pentru a

prelucra, corela si interpreta datele colectate, conform obiectivelor fiecarui capitol.

3. Diagnoza Problemelor: Identificarea punctuala si spatializata a disfunctionalitatilor, a
conflictelor normative si a zonelor cu vulnerabilitati juridice sau de risc, pe baza datelor

analizate.

4. Formularea de Recomandari: Elaborarea de concluzii cu verdict clar (favorabil,
conditionat, nefavorabil) si de propuneri specifice pentru actualizarea PUG si RLU, care

raspund direct si cuantificabil problemelor diagnosticate.

5. Transpunereain RLU: Integrarea recomandarilor validate in articole normative precise,

fara ambiguitati, aplicabile si verificabile, in cadrul Regulamentului Local de Urbanism.

Acest cadru metodologic asigura ca studiul de fundamentare devine un instrument de lucru real,
ale carui concluzii informeaza in mod direct si justificat fiecare decizie de planificare din cadrul
PUG.
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2, PRINCIPII SI CONCEPTE FUNDAMENTALE ALE
REGIMULUI JURIDIC

Acest capitol fundamenteaza teoretic vocabularul juridic indispensabil pentru intelegerea
reglementarilor urbanistice, creand un cadru conceptual riguros care precede analiza specifica a
comunei Luciu. O analiza juridica solida presupune o intelegere corecta a conceptelor de baza
precum proprietatea, interesul public si servitutea, care formeaza matricea oricarei decizii de
planificare. Prin urmare, discursul se concentreaza pe definirea acestor termeni si pe clarificarea
interactiunilor complexe dintre ei, explorand distinctia dintre domeniul public si cel privat,

limitele dreptului de proprietate si rolul regimului tehnic in configurarea drepturilor si obligatiilor.

Metodologia aplicata este una de sinteza si clarificare conceptuald, bazatd pe analiza legislatiei
consolidate si a doctrinei juridice relevante. Instrumentele principale sunt analiza de continut a
actelor normative de referinta, precum Legea nr. 350/2001 si Codul Civil, si interpretarea
sistematica a conceptelor pentru a le asigura coerenta in contextul planificarii teritoriale. Se
porneste de la ipoteza cd ambiguitatea termenilor juridici reprezinta o sursa majora de conflicte
administrative si blocaje in dezvoltare. Acest demers este de natura teoretica si nu urmareste
solutionarea unor spete juridice concrete, ci demonstrarea legaturilor logice dintre conceptele

juridice, tehnice si economice care guverneaza teritoriul.

2.1. Dreptul de Proprietate Publica si Privata

CONSTATARE CONCEPTUALA: Dreptul de proprietate, definit de Codul Civil ca dreptul de a
poseda, folosi si dispune de un bun in mod exclusiv, absolut si perpetuu, constituie pilonul central

al regimului juridic.

PROBLEMA CLARA: Pentru urbanism, exercitarea acestui drept este profund nuantati de
natura publicd sau privata a titularului, ceea ce determind moduri diferite de interactiune cu

interesul public si cu reglementdrile de planificare, generand complexitate normativa.

CONSECINTA + IMPLICATIE PUG/RLU: Consecinta este ci terenurile aflate in proprietate
publica si cele in proprietate privata au regimuri juridice distincte, care genereaza atat

constrangeri, cat si oportunitati diferite. Implicatia pentru Planul Urbanistic General este
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necesitatea de a intelege si de a reglementa diferentiat, in functie de regimul de proprietate, fara a

crea discriminari nejustificate si asigurand suprematia interesului public.

Proprietatea publicd, conform legislatiei, apartine statului sau unitatilor administrativ-teritoriale
(UAT) si, prin natura sa, este afectatd unui uz sau interes public. Problema distinctiva este ca
bunurile din domeniul public sunt inalienabile, insesizabile si imprescriptibile. Aceasta inseamna
ca ele nu pot fi vandute, urmarite silit de creditori sau dobandite de terti prin uzucapiune.
Consecinta este ca aceste terenuri — precum albiile cursurilor de apa, drumurile publice, parcurile,
pietele publice sau zonele de protectie — pot fi doar concesionate, inchiriate sau date in
administrare, in conditiile legii, dar nu pot intra in circuitul civil general. Aceasta caracteristica le
confera un rol strategic in planificarea urbana, functionand ca rezerve funciare esentiale pentru

proiecte de interes general, cum ar fi extinderea infrastructurii sau crearea de noi dotari publice.

Pe de altd parte, proprietatea privatd, apartinand persoanelor fizice sau juridice, beneficiaza de o
protectie juridicd robustd, consacratd constitutional, dar nu este un drept absolut. Problema
esentiala este ca exercitarea sa este limitatd de necesitatea de a nu incalca drepturile altor
proprietari si, mai ales, de a respecta interesul general. "Planificarea spatiala este o activitate
obligatorie, continua si de perspectiva, desfasurata in interesul colectivitatilor, care trebuie sa
armonizeze dezvoltarea cu protectia." [paraphrase: Parlamentul Romaniei, , Legea nr. 350/2001
privind amenajarea teritoriului si urbanismul”, Art. 1, 2001]. Consecinta este cd, desi un proprietar
poate, in principiu, sa dispuna liber de terenul sau, acest drept este modulat de reglementarile
urbanistice, normele de mediu, cele sanitare si regulile de buna vecinatate. Implicatia directa este
ca regimul tehnic stabilit prin PUG — Procentul de Ocupare a Terenului (POT), Coeficientul de
Utilizare a Terenului (CUT), regimul de indltime si retragerile obligatorii — nu reprezinta o
incdlcare a dreptului de proprietate, ci o limitare legala si legitima a exercitiului acestuia, in numele

unui interes public superior.

O diferentiere importanta in cadrul proprietatii UAT este cea dintre domeniul public si domeniul
privat. In timp ce bunurile din domeniul public sunt strict reglementate si destinate uzului public,
cele din domeniul privat al comunei (de exemplu, terenuri dobandite prin mosteniri vacante,
anumite cladiri administrative sau terenuri rezultate din achizitii) au un regim juridic mai flexibil.
Acestea pot fi vandute, concesionate sau inchiriate prin hotarare a consiliului local, reprezentand
un activ economic important pentru comunitate. Distinctia este cruciala, deoarece doar aceste

terenuri pot fi mobilizate pentru parteneriate public-privat, pentru atragerea de investitii care

“»
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necesita transferul proprietatii sau pentru a constitui fondul de rezerva in operatiuni de comasare
funciara. PUG-ul trebuie sa inventarieze clar ambele categorii pentru a fundamenta o strategie

funciara eficienta.

2.2, Interesul Public si Limitele Dreptului de Proprietate

CONSTATARE FACTUALA: Notiunea de "interes public" reprezinti conceptul juridic central

care legitimeaza interventia statului in exercitarea dreptului de proprietate privata.

PROBLEMA CLARA: Caracterul adesea abstract si evolutiv al acestui concept poate deschide
calea catre interpretdri abuzive sau discretionare, generand o tensiune permanentd intre drepturile

individuale ale proprietarilor si obiectivele colective ale comunitatii.

CONSECINTA + IMPLICATIE PUG/RLU: Consecinta este ci PUG devine principalul
instrument prin care interesul public in materie de urbanism este definit si operationalizat in mod
transparent si predictibil. Implicatia este transformarea unui concept abstract in reguli concrete,

spatializate si opozabile tuturor, reducand astfel riscul de arbitrar.

Legea nr. 350/2001 si legislatia conexa definesc o serie de obiective care sunt considerate de
utilitate publica, legitimand astfel limitarea proprietatii private. Acestea includ, printre altele,

urmatoarele categorii de lucrari:

1. Realizarea, modernizarea sau extinderea ciilor de comunicatie (drumuri publice, cai ferate,

canale navigabile).

2. Realizarea, modernizarea sau extinderea sistemelor de gospodarire a apelor si a retelelor de

utilitati (apa, canalizare, energie electrica si termicd, gaze naturale, telecomunicatii).

3. Lucrari de protectie a mediului, de conservare a patrimoniului natural si cultural, si de
protejare a sigurantei publice (lucrdri de aparare impotriva inundatiilor, consolidari de

versanti).
4. Crearea de spatii verzi publice, piete publice, si constructia de dotari publice din domeniile

educatiei, sanatatii, culturii, sportului si administratiei.

Mecanismele juridice prin care se limiteaza dreptul de proprietate in interes public sunt diverse si

ierarhizate in functie de gradul de intruziune. Cel mai drastic este exproprierea pentru cauza de
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utilitate publica, care implicd un transfer fortat al proprietatii catre stat, in schimbul unei
despagubiri juste si prealabile, fiind reglementat de Legea nr. 33/1994. Un alt mecanism este
instituirea servitutilor de utilitate publicd, care nu transfera proprietatea, dar impun sarcini asupra
terenului. Cel mai frecvent mecanism in urbanism este insa stabilirea regimului tehnic prin PUG
si Regulamentul Local de Urbanism (RLU). Astfel, faptul ca pe un teren se poate construi doar pe
40% din suprafata (POT) si doar pana la o anumita inaltime (Hmax) este o limitare a dreptului de
proprietate, dar una legala si acceptata, deoarece serveste interesului public de a asigura un mediu

construit coerent, sanatos si functional.

O problema delicata este gasirea unui "just echilibru" intre protectia proprietétii si promovarea
interesului public, un principiu fundamental in jurisprudenta Curtii Europene a Drepturilor
Omului (CEDO). Acest echilibru presupune ca orice limitare trebuie sa fie prevazuta de lege, sa
urmareasca un scop legitim si s nu impuna o sarcina disproportionatd si excesiva asupra
proprietarului. De exemplu, interzicerea completa a construirii pe un teren intravilan construibil,
fara nicio despagubire, doar pentru a crea un spatiu verde neprevazut in PUG, ar putea fi
considerati o sarcini disproportionati. In schimb, impunerea unei retrageri de 5 metri fati de
aliniamentul stradal pentru a permite plantarea de arbori si crearea unui spatiu public de calitate

este, in general, considerata o limitare rezonabila si proportionala.

2.3. Servitutile de Utilitate Publica

CONSTATARE FACTUALA: Servitutile de utilitate publici reprezintd un instrument juridic
esential pentru functionarea infrastructurilor si pentru protejarea resurselor de interes general. O

servitute este o sarcind impusa asupra unui imobil (fond aservit) pentru uzul unei colectivitati.

PROBLEMA CLARA: Aceste servituti limiteazi exercitarea dreptului de proprietate si, adesea,
nu sunt vizibile sau cunoscute de proprietari pana in momentul in care doresc sa construiasca, ceea

ce duce la aparitia de conflicte si blocaje in dezvoltare.

CONSECINTA + IMPLICATIE PUG/RLU: Consecinta este un risc ridicat de litigii si de
proiecte blocate. Implicatia pentru PUG este rolul sdu crucial de a inventaria, de a transpune
cartografic si de a reglementa in mod transparent toate servitutile de utilitate publica existente si

propuse, oferind astfel predictibilitate juridica investitorilor si cetdtenilor.

Clasificarea servitutilor de utilitate publica se poate face dupa natura lor.
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a) Servituti aferente retelelor tehnico-edilitare: Acestea includ dreptul de trecere subterana,
supraterana sau aeriana pentru retelele de electricitate, gaze, apa, canalizare si
telecomunicatii. Ele confera operatorului retelei dreptul de a accesa terenul pentru lucrari

de intretinere si impun restrictii de construire in culoarul tehnic al retelei.

b) Servituti legate de protectia mediului si a resurselor naturale: Legea Apelor instituie o
servitute de trecere pe malurile cursurilor de apa si zone de protectie unde constructiile sunt
interzise. "Zona protejata este o zona naturala ori construita, delimitata geografic si/sau
topografic, determinata de existenta unor valori de patrimoniu natural si/sau cultural a
caror protejare prezintd un interes public." [direct quotation: Parlamentul Romaniei,

~Legea nr. 350/2001 privind amenajarea teritoriului si urbanismul”, Anexa 2, 2001].

¢) Servituti pentru protectia patrimoniului cultural: Legislatia specifica instituie servituti de a
nu construi sau de a nu modifica aspectul cladirilor in zonele de protectie a monumentelor
istorice. Toate aceste servituti sunt instituite direct prin lege (servituti legale) si sunt

opozabile tuturor, indiferent daca sunt sau nu inscrise in cartea funciara.

Pe langa servitutile legale, PUG-ul are posibilitatea de a institui noi servituti, numite servituti de
urbanism, daca acestea sunt justificate de un interes public. "Prin documentatiile de urbanism se
pot institui servituti de utilitate publica, de trecere si de alta natura necesare pentru implementarea
prevederilor acestora, cu justa despagubire." [paraphrase: Parlamentul Romaniei, ,Legea nr.
350/2001 privind amenajarea teritoriului si urbanismul”, Art. 5, 2001]. Instituirea acestor noi
servituti trebuie sa fie temeinic justificatd in memoriul general al PUG si poate da dreptul la
despdgubiri pentru proprietarii afectati, conform legii. Un exemplu ar fi stabilirea obligatiei de a
permite accesul public pe anumite alei private sau impunerea unei servituti de perspectiva (de a

nu construi peste o anumita inaltime) pentru a proteja privelistea catre un reper.

2.4. Corelarea Regimului Juridic, Economic si Tehnic

CONSTATARE FACTUALA: Regimurile juridic, economic si tehnic ale unui teren sunt
inseparabile si se interconditioneaza reciproc, formand o triada care determina potentialul de

dezvoltare.

PROBLEMA CLARA: In practici, aceste trei aspecte sunt adesea analizate izolat, ceea ce duce

la decizii de planificare suboptime sau inaplicabile. O reglementare tehnica permisiva (un POT

“»

16 | Page

Planul National
de Redresare si Rezilienta

Finantat de
Uniunea Europeana
NextGenerationEU



¢ COMUNA LUCIU VECO
¥ JUDETUL BUZAU

ACUM, AICI,
DOAR IMPREUNA,
CONSTRUIM VIITORUL

NOW, HERE,
TOGETHER,
WE BUILD THE FUTURE

Actualizarea Planului Urbanistic General al Comunei Luciu

Studiu Tipuri de proprietate

generos) poate fi irelevanta din cauza unei constrangeri juridice (o servitute) sau nesustenabila

economic.

CONSECINTA + IMPLICATIE PUG/RLU: Consecinta este o dezvoltare fragmentati si
ineficienta. Implicatia pentru PUG este ca acesta trebuie sa functioneze ca un instrument de
integrare, asigurand coerenta si consonanta intre cele trei regimuri pentru a maximiza valoarea

adaugata pentru comunitate.

Regimul juridic constituie fundatia, definind cine detine terenul si ce drepturi are. Acesta stabileste
daca un teren poate intra in circuitul civil, daca este grevat de sarcini, daca are un statut special
(monument istoric, zond de risc) sau daca apartine domeniului public. PUG-ul constatd si preia

acest regim, limitandu-i exercitarea prin reguli de interes public.

Regimul tehnic este stabilit in principal prin PUG si RLU. Acesta defineste ce, cat si cum se poate
construi pe un teren, prin indicatori precum functiunea admisa (UTR), POT, CUT, regim de
indltime (Hmax) si retrageri. Regimul tehnic este instrumentul prin care autoritatea publica

transpune o viziune de dezvoltare in reguli concrete, fiind influentat direct de regimul juridic.

Regimul economic reprezinta valoarea de piata a unui teren si este, in mare masura, o consecinta
a primelor doua. Valoarea unui teren nu este data doar de suprafata sa, ci de "dreptul de a construi”
conferit prin regimul tehnic, in cadrul limitelor impuse de regimul juridic. Un teren intravilan, pe
care RLU permite constructia unei cladiri cu functiuni comerciale si un regim de indltime de P+4E,
va avea o valoare economica exponential mai mare decat un teren similar ca suprafata, dar situat
in extravilan agricol. Astfel, prin deciziile pe care le ia (extinderea intravilanului, majorarea CUT-
ului, schimbarea functiunilor), PUG-ul este un actor major care influenteaza piata imobiliara,

avand o responsabilitate publica uriasa in acest sens.
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3. ANALIZA REGIMULUI DE PROPRIETATE

Analiza regimului de proprietate al comunei Luciu releva o structura funciara complexa, marcata
de o fragmentare accentuata a proprietatii private in vetrele satelor si de o concentrare a
proprietatii publice de-a lungul axelor de transport si in zonele centrale. Aceasta diagnoza a
fondului funciar existent este esentiala pentru fundamentarea politicilor de dezvoltare urbana,
cartografiind constrangerile si oportunitatile care vor modela viitorul Regulament Local de
Urbanism. Acest demers nu este unul pur descriptiv, ci unul analitic, orientat spre formularea de

concluzii cu verdict clar, care sa informeze direct deciziile de planificare.

Metodologia aplicata imbina analiza geospatiald a datelor cadastrale de la Oficiul de Cadastru si
Publicitate Imobiliard (OCPI) cu interpretarea evidentelor administrative ale primariei si a
ortofotoplanurilor recente. Se porneste de la ipoteza verificata ca exista o corelatie directa intre
tipul de proprietate si modul de utilizare a terenului, iar traseul informational este explicit si
verificabil: de la sursa de date primara, la analiza cantitativa si calitativa, la interpretarea acesteia
si, in final, la formularea impactului asupra PUG. Limitele acestei analize sunt conditionate de
gradul de actualizare a datelor cadastrale si de existenta unor litigii neinregistrate, aspecte care
sunt tratate cu prudentd, prin recomandarea unor regimuri urbanistice conditionate pentru zonele

cu incertitudine juridica.

3.1. Proprietatea Publica a Statului si a Unitatii Administrativ-

Teritoriale

CONSTATARE FACTUALA: Proprietatea publici a UAT Luciu si a statului, conform
evidentelor administrative agregate la data de 19.09.2025, insumeaza aproximativ 280 de hectare.
Aceasta este concentratd in special de-a lungul drumurilor judetene DJ203I si DJ214A si in

perimetrele administrative centrale ale celor doua sate, Luciu si Caragele.

PROBLEMA CLARA: O suprafati estimati de 35 de hectare din acest fond funciar este
neutilizata sau utilizata sub potentialul siau, functionand ca terenuri arabile in proprietatea
primariei situate in proximitatea intravilanului sau ca terenuri abandonate. Aceasta situatie
reprezinta o rezerva funciara blocata si nevalorificata, care nu contribuie la dezvoltarea economica

sau la cresterea calitatii vietii.
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CONSECINTA + IMPLICATIE PUG/RLU: Consecinta directi este pierderea unor
oportunitati de dezvoltare economica, de atragere de investitii si de generare de venituri la bugetul
local. Implicatia pentru Planul Urbanistic General este necesitatea critica de a institui un cadru
pentru valorificarea strategica a acestor terenuri. PUG-ul trebuie sa rezerve cu prioritate parcelele
necesare dotarilor publice viitoare (spatii verzi, dotari comunitare), in special in zonele de
extindere a intravilanului, si sa defineasca un regim juridic si tehnic care sa permita concesionarea

sau dezvoltarea prin parteneriate public-privat pentru restul terenurilor cu potential economic.

Analiza detaliatda a distributiei spatiale, realizata prin suprapunerea datelor cadastrale cu
ortofotoplanurile, aratd o concentrare a proprietatilor UAT in zona centrald a localitétii Luciu, in
KILO-CAROURILE [X10, Y08] si [X11, YO8], si in proximitatea cursurilor de apa, in special a
raului Calmatui, in [X09, Y06]. Aceasta distributie ofera oportunitatea dezvoltarii de proiecte de
infrastructura publicd fara a recurge la proceduri complexe de expropriere, fiind un avantaj
strategic. Totusi, in anumite zone, proprietatea publica este fragmentata in parcele de dimensiuni
reduse (sub 0,5 ha), ceea ce limiteaza anvergura unor posibile investitii si impune o strategie de
comasare initiata de autoritatea publica. O atentie deosebita este acordata terenurilor apartinand
domeniului public al statului, gestionate de Administratia Nationala ,Apele Roméane”. Conform
adresei oficiale a institutiei, acestea impun servituti si restrictii de construire in zonele de protectie
a apelor si a lucrdrilor hidrotehnice, reglementari ce trebuie preluate cu caracter obligatoriu in
RLU.

Conform datelor administrative, situatia sintetica a terenurilor aflate in proprietatea publica si
privatd a UAT Luciu se prezinta astfel: din totalul de 280 ha, aproximativ 150 ha sunt afectate
infrastructurii publice (drumuri, spatii verzi), 100 ha sunt terenuri arabile, iar aproximativ 30 ha
sunt terenuri neproductive sau degradate. Analiza modului de utilizare actual, prin comparatie cu
destinatia prevazutd in documentatiile de wurbanism anterioare, permite identificarea
neconcordantelor si reconsiderarea unor terenuri pentru functiuni de agrement sau servicii

publice, in functie de pozitia lor strategica.

Studiul detaliat al proprietatii publice dezvolta noduri de sens legate de rolul acesteia in
structurarea spatiala a comunei. Terenurile publice nu sunt simple suprafete, ci elemente cheie
care pot ancora dezvoltarea unor noi centralitati, pot constitui coridoare ecologice si de mobilitate
sau pot gazdui dotari de interes comunitar. Existenta unor terenuri neintabulate, estimate la

aproximativ 15% din totalul fondului public, reprezinta o vulnerabilitate administrativa majora,
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fiind un obstacol in demararea proiectelor de investitii. Se impune, de asemenea, o analiza a
proprietatilor publice grevate de sarcini, precum contracte de concesiune sau inchiriere pe termen
lung, pentru a evalua disponibilitatea reala a acestora pentru noi proiecte. Imaginea cartografiata
a acestor terenuri, realizata in format GIS, ofera o baza solida pentru viitoarele decizii de

planificare, transformand un inventar patrimonial intr-un instrument de lucru pentru dezvoltare.

3.2. Proprietatea Privata a Persoanelor Fizice si Juridice

CONSTATARE FACTUALA: Proprietatea privatii constituie peste 90% din fondul funciar al
comunei Luciu. Aceasta este dominata in extravilan de exploatatii agricole de dimensiuni medii si
mari, iar in intravilan de o structura parcelara extrem de fragmentat, in special in vatra veche a

satelor.

PROBLEMA CLARA: In perimetrul istoric al satului Luciu, KILO-CAROURILE [X10, Y08] si
[X11, YO8], predomina o fragmentare accentuatd, cu parcele inguste (sub 12 m latime la strada) si
adanci. Aceasta configuratie impune constrangeri semnificative pentru respectarea retragerilor
legale (minimum 3 metri fatd de limitele laterale), pentru asigurarea accesului auto si pentru
implementarea unor solutii moderne de echipare edilitara, blocand potentialul de dezvoltare al

zonei centrale.

CONSECINTA + IMPLICATIE PUG/RLU: Consecinta directi este o presiune constanti
pentru extinderea intravilanului in zone periferice, in detrimentul dezvoltarii coerente si a utilizarii
eficiente a terenurilor din zonele deja construite si echipate partial. Implicatia pentru PUG este
necesitatea de a introduce reglementari flexibile pentru zonele istorice, care s permita constructia
in conditii speciale (ex: regim de construire cuplat sau insiruit), si de a stimula activ comasarea

voluntara prin acordarea de bonificatii la indicatorii urbanistici.

Analiza distinctiei dintre proprietatea persoanelor fizice si cea a persoanelor juridice este esentiala
pentru a intelege dinamica teritoriald. In timp ce proprietitile detinute de persoanele juridice, in
special cele cu profil agricol, tind sa fie de dimensiuni mari (peste 10 ha) si localizate in zone ce
permit o dezvoltare coerentd, proprietatea persoanelor fizice defineste tesutul urban rezidential si
presiunea sa organica de dezvoltare. Aceastd dualitate structurala necesitd abordari de
reglementare diferite: reglementari permisive si stimulente pentru comasare in zonele rezidentiale

fragmentate si reguli clare pentru dezvoltarile la scard larga ale persoanelor juridice.
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O comparatie intre evolutia proprietatii private in satul resedinta, Luciu, si satul apartinator,

Caragele, releva tendinte distincte, fundamentale pentru o strategie de dezvoltare nuantata.

Indicator Comparativ Satul Luciu Satul Caragele
Tendinta valorii terenului (ultimii 3 Crestere accelerata (+15%) Crestere moderata
ani) (+5%)
Tipul predominant de tranzactie Terenuri intravilane Terenuri agricole
construibile
Gradul de fragmentare perceput Ridicat Mediu

Aceasta analiza nuantata previne generalizarile si permite formularea de reglementari adaptate
specificului local: masuri de control al presiunii investitionale in Luciu si masuri de sustinere a

comasarii agricole in Caragele.

Implicatiile structurii proprietatii private asupra interesului public sunt semnificative, in special
in ceea ce priveste dificultatea implementarii proiectelor de utilitate publica (largirea strazilor,
crearea de noi spatii verzi) in zonele cu un parcelar foarte fragmentat, unde procesul de negociere
si expropriere devine anevoios si costisitor. De asemenea, fenomenul terenurilor lasate in paragina
in intravilan, desi proprietate privatd, genereaza un impact negativ asupra peisajului urban.
Reglementarile urbanistice viitoare trebuie, asadar, sa giseasca un echilibru delicat intre
protejarea dreptului la proprietate si promovarea binelui comun, prin instrumente fiscale si

urbanistice care sa descurajeze pasivitatea.

3.3. Analiza Comparativa a Formelor de Proprietate

CONSTATARE FACTUALA: Teritoriul comunei Luciu este un mozaic de regimuri juridice care
coexista si se influenteaza reciproc. Zonele de contact critice apar acolo unde proiecte publice de
infrastructura (ex: modernizarea DJ203I) traverseaza numeroase parcele private sau unde

terenuri publice sunt invecinate cu dezvoltari private de anvergura.

PROBLEMA CLARA: Lipsa unei viziuni integrate asupra interactiunilor dintre domeniul public

si cel privat genereaza conflicte si oportunitati ratate. Un exemplu concret este culoarul de
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protectie al raului Calmatui, care, desi instituie o servitute de interes public pentru protectia
mediului si prevenirea inundatiilor, traverseaza proprietati private in KILO-CAROUL [X09, Y06],
limitandu-le drastic dreptul de utilizare fara a oferi, in prezent, compensatii clare sau solutii de

valorificare alternativa.

CONSECINTA + IMPLICATIE PUG/RLU: Consecinta este o dezvoltare reactivi, bazati pe
solutionarea punctuald si adesea conflictualda a problemelor. Implicatia pentru PUG este
necesitatea de a functiona ca un instrument de mediere si integrare. Acesta trebuie sa utilizeze
strategic proprietatea publica pentru a ghida investitiile private (ex: prin amplasarea de dotari
publice in zone de extindere) si sd impuna constrangeri juste, proportionale si transparente asupra

proprietatii private pentru a proteja bunul comun, precum peisajul natural al Vaii Calmatuiului.

Analiza comparativa a formelor de proprietate, pe baza unor criterii de performanta urbanistica,

ofera o perspectiva strategica clara pentru fundamentarea politicilor funciare.

Tip Flexibilitate in Viteza de Aliniere la Interesul
Proprietate Utilizare Mobilizare Public
Publica UAT Mare Medie Directa
Publica Stat Redusi Redusi Directi (dar adesea
sectoriald)
Privata PF Mare Mare Conditionata (prin
reglementari)
Privata PJ Mare Mare Conditionata (prin
reglementari)

Aceasta matrice demonstreaza ca proprietatea publica a UAT este cel mai valoros instrument
strategic la dispozitia comunei, oferind cea mai mare flexibilitate pentru proiecte comunitare, desi
mobilizarea ei poate fi incetinita de proceduri administrative. Proprietatea privata, desi rapid
mobilizabila, necesitd un cadru de reglementare robust pentru a asigura alinierea la strategia pe

termen lung a localitatii. Este necesara, asadar, o viziune integratd care si recunoasca aceste
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interdependente si sa anticipeze potentialele puncte de frictiune sau colaborare, pregatind terenul

pentru sinteza finala.

3.4. Sinteza Analizei Cantitative si Spatiale

CONSTATARE FACTUALA: Regimul de proprietate din comuna Luciu este dominat de
proprietatea privata (peste 90%), in timp ce proprietatea publica (aprox. 280 ha) este concentrata
de-a lungul infrastructurii majore (DJ203I) si in zonele centrale. Suprapunerea acestui regim cu
zonele de risc natural (Valea Calmatuiului) si cu zonele de protectie culturala (siturile arheologice

de la Caragele, BZ-I-s-B-02209 si BZ-I-s-B-02210) creeaza o matrice complexd de constrangeri.

PROBLEMA CLARA: Provocirile majore identificate pentru viitorul PUG sunt, in ordine de

prioritate:

1. CRITIC: Gestionarea fragmentarii proprietatii private in vetrele satelor, care blocheaza

dezvoltarea si genereaza expansiune necontrolata.

2. MAJOR: Mobilizarea fondului funciar public neutilizat (35 ha) pentru proiecte de

dezvoltare economica si dotari publice.

3. SECUNDAR: Negocierea si reglementarea clara a servitutilor de utilitate publica in zonele

de extindere a infrastructurii si in zonele de protectie naturald/culturala.

CONSECINTA + IMPLICATIE PUG/RLU: Consecinta ignoririi acestor provociri este un plan
nerealist, inaplicabil si care va genera conflicte. Implicatia este ca studiul de fundamentare trebuie
sa se traduca direct in optiuni strategice si reglementari normative clare in cadrul PUG si RLU,

care sa raspunda ierarhizat acestor probleme.

Analiza spatialda, materializata printr-o harta tematicad a regimului de proprietate, este vitala.
Aceasta nu este doar o reprezentare grafica, ci un instrument de analizd care vizualizeaza
suprapunerea dintre regimul de proprietate si constrangerile teritoriale. Harta arata ca
proprietatea publica a statului, administrata de Apele Romane, se suprapune cu zona de risc la
inundatii de-a lungul Calmatuiului. Proprietatea publica a UAT este concentrata in zonele centrale,
oferind oportunitati pentru proiecte de regenerare urbana. Proprietatea privata domina zonele de

extindere, impunand necesitatea unor reglementari clare privind parcelarea si echiparea edilitara.
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Regimul de proprietate nu este o structura statica, ci una dinamica, modelata constant de piata
imobiliara si de politicile publice. Diagnoza prezentata aici constituie un instantaneu, o fundatie
pe care se va construi o intelegere mai complexa a dinamicii teritoriale. Recomandarile finale ale
PUG vor trebui si integreze toate aceste dimensiuni — juridicd, economica si sociala — pentru a
asigura o dezvoltare armonioasa si durabila. Astfel, se creeaza o legatura directa catre capitolul

urmator, care trateaza circulatia juridica a terenurilor.
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4. CIRCULATIA JURIDICA A TERENURILOR

Acest capitol analizeaza modul in care terenurile sunt tranzactionate si valorificate, concentrandu-
se pe piata imobiliara ca indicator al presiunilor de dezvoltare. Sunt examinate tendintele
tranzactiilor, zonele de interes investitional si cadrul legal, pentru a intelege fortele care modeleaza
peisajul funciar si modul in care instrumentele urbanistice pot ghida aceste tendinte. Metodologia
se bazeaza pe corelarea datelor privind tranzactiile imobiliare cu accesibilitatea si prezenta

infrastructurii, recunoscand ca volatilitatea pe termen scurt a pietei reprezinta o limitare a analizei.

4.1. Analiza Tranzactiilor si a Presiunii Investitionale

CONSTATARE FACTUALA: in ultimii cinci ani, pe teritoriul administrativ al comunei Luciu s-

a inregistrat o crestere a volumului de tranzactii imobiliare cu terenuri.

PROBLEMA CLARA: Concentrarea spatiald a tranzactiilor indici o presiune investitionala

semnificativa in trei perimetre distincte:
1. De-alungul drumului judetean DJ203I;

2. In proximitatea raului Calmatui, in KILO-CAROURILE [X08, Yos5] si [X09, Y06],

alimentata de potentialul de agrement;

3. Insatul Caragele, pentru terenuri agricole comasate.

CONSECINTA + IMPLICATIE PUG/RLU: Consecinta este riscul unei dezvoltiri urbane
necorelate cu strategia publicd, generand presiune prematurda asupra infrastructurii existente.
Implicatia pentru PUG este necesitatea de a institui mecanisme de control si ghidare a dezvoltarii
in aceste zone, prin conditionari urbanistice clare, etapizarea dezvoltarii si politici fiscale care sa
descurajeze specula imobiliara. O harta tematica a distributiei tranzactiilor evidentiaza aceste zone

de presiune.

Corelarea datelor despre tranzactii cu reglementarile PUG-ului existent aratd ca presiunea
investitionala se manifestd pe terenuri care, desi aflate in intravilan, nu beneficiaza de o
infrastructura edilitara completa. Acest decalaj intre interesul privat si capacitatea administrativa
de a extinde retelele de utilitati reprezinta o vulnerabilitate majora, transferand presiunea

financiara catre administratia publica. Costul estimat pentru extinderea retelelor intr-o noua zona
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rezidentiala este semnificativ si nu este acoperit pe termen scurt de taxele generate. PUG-ul trebuie
sa conditioneze autorizarea constructiilor de realizarea infrastructurii prin investitie privata sau sa

etapizeze extinderea intravilanului conform planului de investitii publice.

Tipologia cumpiritorilor relevd o componentd speculativi importanti. In zonele cu presiune
investitionala ridicata, se observa o pondere semnificativa a tranzactiilor realizate de persoane
juridice sau persoane fizice care nu au domiciliul in comuna Luciu. Terenul este achizitionat ca o
investitie pe termen mediu sau lung, nu pentru utilizare imediata. Aceasta dezvoltare speculativa
blocheaza suprafete importante de teren intravilan, care raméan neutilizate, fragmentand tesutul
urban si crescand artificial costurile de dezvoltare. Se estimeaza ca o suprafatd considerabila de
teren construibil in intravilan este in prezent detinuta in acest scop. Diagnoza pietei imobiliare
subliniaza caracterul sau dual: pe de o parte, o piata activa indica atractivitatea comunei, pe de alta
parte, o piatd nereglementatd poate genera dezechilibre teritoriale si costuri publice pe termen

lung.

4.2. Regimul Juridic al Instriainirii si Concesioniirii Terenurilor

CONSTATARE FACTUALA: Cadrul legal care reglementeazi circulatia terenurilor este
complex, fiind definit de Codul Civil, Legea fondului funciar nr. 18/1991 si Legea administratiei

publice locale nr. 215/2001.

PROBLEMA CLARA: Administratia locald trebuie si navigheze acest cadru pentru a gestiona
eficient terenurile din domeniul public si privat al comunei, in vederea atingerii obiectivelor de

dezvoltare.

CONSECINTA + IMPLICATIE PUG/RLU: Consecinta este existenta unor proceduri distincte
pentru instrainarea, concesionarea sau inchirierea terenurilor publice. Implicatia pentru PUG este
ca orice strategie bazata pe mobilizarea fondului funciar public trebuie sa internalizeze aceste

constrangeri procedurale si de timp.

Terenurile din domeniul privat al comunei pot fi vindute prin licitatie publica, reprezentand o
sursa de venit la bugetul local. Concesionarea sau inchirierea permit atragerea de investitii private
fara a pierde controlul public asupra terenului. Aceste alternative sunt mai complexe, necesitand

studii de oportunitate.
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Instrument Avantaje pentru Dezavantaje pentru Conditii Procedurale
UAT UAT
Vanzare Venit imediat, Pierderea controlului pe Licitatie publica deschisa,
substantial la buget. termen lung asupra transparenta.
terenului.

Concesionare  Pistrarea proprietatii, Venituri mai mici pe Studiu de oportunitate,

venituri periodice termen scurt, complexitate caiet de sarcini, licitatie.
(redeventa). contractuala.

Inchiriere Flexibilitate Venituri mai reduse, Procedura simplificata de

contractuala, durata stabilitate redusa pentru licitatie sau negociere

mai scurta. investitor. directa.

Dreptul de preemptiune este un instrument subutilizat care confera autoritatii locale prioritate la
cumpararea anumitor imobile (monumente istorice, coridoare de infrastructurd) la pret de piata.
Problema consta in lipsa unui inventar clar al imobilelor supuse acestui drept si in capacitatea

bugetara redusa. Implicatia pentru PUG este dubla:

1. Documentatia poate delimita clar zonele unde se instituie dreptul de preemptiune pentru

utilitate publica (ex: viitoare largiri de strazi);

2. Strategia bugetara trebuie sa aloce fonduri pentru exercitarea acestui drept.

Circulatia terenurilor agricole din extravilan este reglementatd de Legea nr. 17/2014, care
stabileste o procedura cu drept de preemptiune. Monitorizarea acestor tranzactii de catre primarie
ofera informatii valoroase despre tendintele de comasare si dinamica preturilor in extravilan.
Administratia publicd locald dispune de un set de instrumente juridice pentru a ghida piata

imobiliara si pentru a alinia interesele private la viziunea publica de dezvoltare.

4.3. Impactul Fiscalitatii Locale asupra Pietei Imobiliare

CONSTATARE FACTUALA: Nivelul impozitelor si taxelor pe proprietate, stabilit anual de

Consiliul Local, poate stimula sau descuraja comportamente ale proprietarilor.
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PROBLEMA CLARA: In comuna Luciu se aplici un nivel de impozitare relativ redus si uniform
pentru terenurile intravilane construibile, indiferent daci acestea sunt utilizate sau lasate in

paragina.

CONSECINTA + IMPLICATIE PUG/RLU: Consecinta este ci mentinerea unui teren
neutilizat in scop speculativ are un cost redus, ceea ce incurajeaza pasivitatea si blocheaza
dezvoltarea. Implicatia pentru PUG este necesitatea de a corela reglementarile urbanistice cu o

politica fiscala activa, care sa penalizeze neutilizarea terenurilor.

Mecanismul de supraimpozitare, prevazut de Codul Fiscal, permite consiliilor locale sa majoreze
impozitul pe terenurile si cladirile neingrijite cu pana la 500%. Aplicarea acestei prevederi in Luciu
ar descuraja proprietarii sa lase terenurile in paragina, stimulandu-i sa le vanda sau sa le dezvolte,
iar veniturile suplimentare ar putea cofinanta lucrari de infrastructura. Implementarea necesita
un regulament local aprobat prin HCL si un cadru metodologic pentru identificarea terenurilor
vizate. O analizd a impactului potential aratd cd aplicarea unei majorari a impozitului pentru un
numar de terenuri neingrijite ar genera un venit suplimentar anual considerabil la bugetul local,

care ar putea fi directionat catre extinderea retelelor de utilitati sau modernizarea drumurilor.

O alta parghie fiscala este impozitarea diferentiatd a terenurilor in functie de incadrarea
urbanisticd. Un teren situat intr-o zona centrala, cu un regim de construire permisiv (UTR cu POT
si CUT ridicati), ar putea fi impozitat la o valoare mai mare decat un teren periferic. Aceasta
abordare reflecta mai corect valoarea economica a terenului, data de potentialul de dezvoltare
conferit prin PUG. Desi implementarea unei zonari fiscale este complexa administrativ, ea creeaza
o legatura directa intre deciziile de planificare si politica fiscald. Instrumentele urbanistice si cele
fiscale trebuie sa functioneze coordonat. Un PUG care defineste zone de dezvoltare trebuie sustinut
de o politica fiscala care incurajeazd constructia si penalizeazd pasivitatea, concluzii ce

fundamenteaza un capitol distinct in strategia de dezvoltare a comunei.
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5. ANALIZA STRUCTURII FUNCIARE SI PARCELARE

Acest capitol se dedica unei analize aprofundate a structurii funciare si a parcelarului existent pe
teritoriul administrativ al comunei Luciu, judetul Buzau, avand ca obiectiv central realizarea unei
diagnoze precise a gradului de fragmentare a proprietatii, un factor considerat a fi o bariera majora
in calea implementarii unei viziuni urbane coerente. Demersul identifica zonele unde faramitarea
excesiva a terenurilor impiedica o dezvoltare armonioasi, analizand dimensiunea si forma
parcelelor si impactul lor asupra potentialului de construire. Astfel, sunt oferite raspunsuri
cuantificate despre costurile suplimentare pe care fragmentarea le induce in extinderea
infrastructurii si despre modul in care parcelarul actual afecteaza aplicabilitatea regulamentelor

de construire.

Metodologia aplicatd pentru aceastd analizd se bazeaza pe o abordare cantitativd si spatiala,
utilizand instrumente GIS pentru a procesa si vizualiza datele. Sursele de date primare sunt datele
vectoriale de la Oficiul de Cadastru si Publicitate Imobiliara (OCPI), ortofotoplanuri recente si
PUG-ul anterior in format digital. Ipoteza de lucru fundamentala, confirmata prin analiza, este ca
zonele cu un grad ridicat de fragmentare, caracterizate prin parcele de dimensiuni reduse si forme
neregulate, prezinta un potential de dezvoltare semnificativ mai mic si costuri de echipare edilitara
mai mari. Criteriile de analiza pentru identificarea acestor zone includ suprafata medie a parcelei,
indicele de alungire si densitatea de parcele pe hectar, asigurand o diagnoza factuala si trasabila.
Limitele analizei sunt conditionate de gradul de actualizare al datelor cadastrale disponibile la
momentul elaborarii studiului, aspect gestionat prin recomandarea unor mecanisme de verificare

suplimentara in zonele cu incertitudine.

5.1. Diagnoza Fragmentarii Proprietatii

CONSTATARE FACTUALA: La nivelul intregului UAT Luciu, analiza datelor cadastrale,
finalizata si integral digitalizata, relevd un fenomen extins de fragmentare a proprietitii, cu o
intensitate deosebita in vetrele satelor Luciu si Caragele. Fragmentarea este definita ca procesul de
divizare a terenurilor in parcele care, sub un anumit prag dimensional, devin improprii pentru o

utilizare eficienta, fie ea agricola sau urbanistica.

PROBLEMA CLARA: Peste 35% din parcelele din intravilanul existent au sub 500 mp, iar dintre

acestea, o pondere semnificativa are o latime la strada sub 12 metri, prag critic pentru o dezvoltare
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conforma. Aceasta structura parcelara, rezultata din procese istorice de divizare prin mostenire si
tranzactii speculative necorelate cu o viziune de planificare, reprezinta o vulnerabilitate structurala

majora.

CONSECINTA + IMPLICATIE PUG/RLU: Consecinta directi este blocarea potentialului de
dezvoltare in zonele centrale, deja partial echipate, si generarea unei presiuni nejustificate de
extindere a intravilanului in zone periferice, cu costuri de infrastructura superioare. Implicatia
pentru PUG este necesitatea criticA de a diagnostica precis fenomenul si de a introduce
instrumente urbanistice care sa stimuleze comasarea terenurilor si sa flexibilizeze regulile de

construire in zonele deja constituite.

Analiza, bazata pe date GIS, a corelat stratul de parcele cu limitele intravilanului si cu cele
administrative, confirmand cd fenomenul fragmentarii nu este uniform. Variatiile sunt
semnificative intre intravilan si extravilan, precum si intre satul resedinta, Luciu, si satul
apartindtor, Caragele. Dimensiunea medie a parcelelor si forma acestora (raportul
lungime/latime) au fost calculate pentru a oferi o imagine statistica de ansamblu, indispensabila

pentru fundamentarea politicilor funciare.

Mecanismul de analiza s-a bazat pe o clasificare a parcelelor din intravilan, permitand o intelegere
nuantata a structurii funciare si a complexitatii administrative generate. Rezultatele demonstreaza

o problema structurala care necesita o abordare normativa activa.

Clasa de Ponderea in Ponderea in Observatii si Impact
Suprafata Numarul Suprafata Totala a
(intravilan) Total de Intravilanului
Parcele
Sub 300 mp 18% 5% Parcele improprii pentru constructii

noi conform RGU, generand
complexitate administrativa si litigii.
Necesita reglementari speciale pentru

unificare.

300 - 500 mp 22% 12% Parcele la limita construibilitatii, care

impun solutii arhitecturale atipice,
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Clasa de Ponderea in Ponderea in Observatii si Impact
Suprafata Numarul Suprafata Totala a
(intravilan) Total de Intravilanului
Parcele

costuri ridicate si adesea solicitari de

derogari.

500 - 1000 mp 45% 48% Categoria dominanta, reprezentand
parcelarul tipic pentru zonele
rezidentiale rurale, pe care trebuie

calibrate reglementarile standard.

Peste 1000 mp 15% 35% Include proprietati extinse, foste curti
boieresti sau parcele destinate
dotarilor publice/serviciilor,
reprezentand oportunitati de

dezvoltare.

Cartografierea spatiald a gradului de fragmentare, realizata la nivel de KILO-CAROU, ofera o
perspectiva strategica. Harta tematica generata indica faptul ca vetrele vechi ale satelor, in special
in zonele centrale adiacente drumului judetean DJ203I, prezintd cel mai ridicat grad de
fragmentare, vizibil in KILO-CAROURILE [X10, Yo8] si [X11, Yo8] pentru Luciu. In contrast,
zonele de extindere mai recenta sau perimetrele din extravilan prezinta o structura parcelara mai
omogena si mai coerenta. Aceasta concluzie pregiteste tranzitia catre subcapitolul urmator, care
exploreaza consecintele practice ale acestei stari de fapt, mutand focusul de la diagnoza la analiza

de impact si aratand cum o problema funciara devine o constrangere urbanistica si economica.

5.2. Impactul Structurii Parcelare Asupra Dezvoltarii

CONSTATARE FACTUALA: Structura parcelari diagnosticati, caracterizati prin fragmentare
accentuata in zonele centrale, influenteaza direct si negativ posibilitatile de construire, costurile de

dezvoltare a infrastructurii si calitatea generald a mediului construit.
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PROBLEMA CLARA: Un parcelar inadecvat anuleazi potentialul teoretic conferit de
reglementarile urbanistice, ducand la aparitia unor "zone blocate", unde, desi PUG-ul permite
construirea, conditiile funciare fac acest lucru dificil, costisitor sau chiar imposibil din punct de

vedere legal si tehnic.

CONSECINTA + IMPLICATIE PUG/RLU: Consecinta este o dezvoltare ineficients,
nearmonioasa si costisitoare a teritoriului. Implicatia pentru viitorul PUG este necesitatea de a
corela reglementarile propuse (POT, CUT, retrageri) cu realitatea funciara din teren, propunand

reguli flexibile pentru zonele istorice si stimulente active pentru restructurarea parcelarului.

Un prim impact major al fragmentarii este dificultatea respectarii regulilor de construire. "Cladirile
se amplaseazi la o distanta minima egala cu jumatate din iniltimea cladirii, dar nu mai putin de
3,0 metri fata de limitele laterale si posterioara ale parcelei." [paraphrase: Guvernul Romaniei,
"Regulamentul general de urbanism", Art. 29, 1996]. In zonele cu parcele foarte inguste, cu fronturi
la strada sub 12 metri, respectarea acestor retrageri minime de 3 metri pe fiecare latura duce la
situatii absurde in care latimea maxima construibila devine impracticabila (sub 6 metri), fortand

solutii arhitecturale de tip "vagon" sau blocand complet procesul de autorizare.

Un alt efect negativ major este cresterea exponentiald a costurilor de infrastructura. Dezvoltarea
retelelor de apa, canalizare, gaze sau a drumurilor intr-o zona cu parcele mici si numerosi
proprietari este semnificativ mai costisitoare decat intr-o zona cu parcele mari. Costurile liniare de
retea pe unitate de locuinta deservita cresc, deoarece frontul la strada este mare in raport cu
suprafata totala deservita. Calculele de specialitate indica faptul ca deservirea unei zone cu o
densitate de 20 de parcele pe hectar poate fi cu pana la 50-70% mai scumpa decat deservirea uneia
cu 5 parcele pe hectar, la acelasi numar total de unitati locative. Aceasta reprezinta o povara

financiara directa pentru bugetul local.

Pe langa impactul direct asupra constructiilor si infrastructurii, structura parcelara influenteaza
calitatea generala a mediului construit. O fragmentare excesiva duce la o densificare necontrolata,
la lipsa spatiilor verzi private, la dificultati in asigurarea locurilor de parcare conform normativelor
si la 0 imagine urbana haotica. Relatiile de vecinatate devin tensionate din cauza problemelor de
insorire, a intimitatii reduse si a conflictelor frecvente de hotar. Aceste aspecte au un impact direct
asupra calitatii locuirii si pot reduce atractivitatea pe termen lung a unei zone. Concluzia acestei

analize este ca ignorarea structurii funciare in procesul de reglementare duce la norme inaplicabile
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si la o dezvoltare suboptimald. Tranzitia catre subcapitolul urmator se realizeaza astfel prin
intrebarea: "Daca fragmentarea este o problema critica, ce instrumente concrete pot fi utilizate

pentru a o combate?".

5.3. Oportunitati si Instrumente de Comasare a Terenurilor

CONSTATARE FACTUALA: Legislatia de urbanism si cea administrativi oferd parghii concrete
pentru a combate fragmentarea funciara, permitand o trecere de la o dezvoltare pasiva, dictata de
parcelarul existent, la 0 modelare activa a structurii funciare in vederea atingerii obiectivelor de

interes public.

PROBLEMA CLARA: Aceste instrumente sunt preponderent voluntare sau complexe din punct
de vedere procedural, fiind adesea subutilizate in practica administrativa curenta din cauza lipsei

de stimulente clare pentru proprietari si a lipsei de initiativa din partea autoritatii publice.

CONSECINTA + IMPLICATIE PUG/RLU: Consecinta este perpetuarea structurilor funciare
ineficiente si costisitoare. Implicatia pentru noul PUG este ci acesta trebuie sa functioneze ca un
catalizator, creand cadrul normativ si stimulentele necesare pentru a face comasarea atractiva

pentru proprietari si pentru a ghida procesele de reparcelare in zonele de interes.

Principalul instrument este comasarea voluntara, prin care doi sau mai multi proprietari de parcele
invecinate decid sd le uneasca pentru a crea o parceld mai mare si mai eficientd. PUG-ul poate
incuraja activ acest proces prin introducerea de bonificatii la indicatorii urbanistici. Un exemplu
concret: pentru o zona centrala cu parcele de 300 mp, PUG-ul ar putea permite un POT de 40%;
daca doi vecini comaseaza parcelele, ajungand la 600 mp, reglementarea ar putea permite un POT
de 50%, stimuland astfel direct cooperarea. Aceasta abordare transforma o problema funciara intr-

o oportunitate de dezvoltare.

Un alt mecanism, mai complex dar extrem de eficient, este cel al reparcelarii urbane. Desi legislatia
din Romania nu detaliaza un mecanism de reparcelare obligatorie precum in alte state europene,
Legea nr. 350/2001 permite autoritatilor locale sa initieze Planuri Urbanistice Zonale (PUZ) de
restructurare. PUG-ul poate actiona ca un catalizator prin delimitarea unor "unitati de
interventie", unde fragmentarea este criticd. Pentru aceste zone, autoritatea locala poate elabora
PUZ-uri care sa stabileasca un plan de reparcelare ideal, mediind apoi intre proprietari pentru a

incuraja asocierea in vederea implementarii. Pentru zonele de extindere a intravilanului, legea
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permite solicitarea cedarii a pana la 25% din suprafata terenului pentru utilitati publice, un

mecanism eficient de reparcelare si de asigurare a infrastructurii.

Pe langa instrumentele urbanistice, administratia locala poate juca un rol activ prin politica sa
funciara. Poate achizitiona, prin negociere directa sau prin exercitarea dreptului de preemptiune,
parcele cheie in zonele fragmentate. Aceste "parcele-ancora" pot fi apoi utilizate pentru a sparge
blocaje, a facilita accesuri, a crea mici spatii publice sau a fi oferite la schimb pentru a obtine
aliniamente coerente de strazi. O astfel de strategie de "acupunctura urbana", desi necesita o
viziune pe termen lung si o alocare bugetara specifica, poate produce efecte semnificative in
deblocarea zonelor critice. Concluzia este cd structura funciara nu este un dat imuabil, ci poate fi

modelata strategic prin trei directii de actiune:
1. Stimularea comasarii voluntare prin reglementari urbanistice inteligente si bonificatii;
2. Utilizarea PUG-ului pentru a ghida procese de reparcelare in zonele critice;

3. O politicd funciarad publicd activd, de achizitie strategicd a terenurilor. Aceste idei constituie
oportunitati concrete ce vor fi explorate in faza de elaborare a Regulamentului Local de

Urbanism.
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6. SITUATII JURIDICE SPECIALE SI LITIGII

Incertitudinea juridica asupra regimului de proprietate reprezinta un risc semnificativ in
planificarea teritoriala, avand capacitatea de a bloca proiecte de dezvoltare pe termen lung si de a
submina coerenta reglementarilor urbanistice. Acest capitol inventariaza situatiile juridice neclare
de pe teritoriul administrativ al comunei Luciu, incluzand terenurile aflate in litigiu si cele
revendicate in baza legilor fondului funciar. Demersul nu isi propune sa ofere solutii juridice
pentru cazuri individuale, ci sa propuna o metodologie clara de gestionare a acestor zone de risc in
cadrul Planului Urbanistic General (PUG), pentru a asigura un cadru de dezvoltare predictibil si

legal.

Analiza se fundamenteaza pe colectarea si corelarea informatiilor din surse administrative, precum
evidentele primadriei si datele disponibile pe portalul instantelor de judecata. Metodologia utilizata
a pornit de la ipoteza ca zonele cu cel mai mare potential strategic si economic sunt, in mod inerent,
si cele mai predispuse la litigii. Din acest motiv, analiza s-a concentrat pe stadiul procesual,
suprafetele revendicate si localizarea acestora in raport cu zonele de interes pentru dezvoltare.
Limitele studiului sunt impuse de caracterul dinamic al situatiilor juridice si de confidentialitatea
multor dispute, aceste aspecte fiind gestionate prin propunerea unor regimuri de construire

conditionate, menite sa reduca riscul.

6.1. Terenuri in Litigiu si Impactul Asupra Planificarii

CONSTATARE FACTUALA: Pe rolul instantelor de judecat exista 12 litigii funciare active care
au ca obiect terenuri de pe teritoriul comunei Luciu, vizand stabilirea dreptului de proprietate,
iesirea din indiviziune sau anularea unor titluri de proprietate. Suprafata cumulata a acestor
terenuri este de aproximativ 28 de hectare, din care 18 hectare se afla in intravilanul actual sau

propus.

PROBLEMA CLARA: Pani la solutionarea definitivd a acestor litigii, dreptul de a construi pe
terenurile respective este suspendat de facto, plasandu-le intr-o stare de incertitudine juridica

majora care afecteaza atat proprietarii, cat si administratia publica.

CONSECINTA + IMPLICATIE PUG/RLU: Consecinta directi este blocarea oricirei initiative

de dezvoltare, publica sau privatd, in perimetrele afectate, generand discontinuitati in tesutul

“»
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urban si in planificarea infrastructurii. Implicatia pentru PUG este critica: aceste zone trebuie
identificate cu precizie si tratate cu prudenta maxima, fiind incadrate ca "zone de risc juridic".
Pentru aceste perimetre, Regulamentul Local de Urbanism (RLU) va institui reglementari

conditionate, care sa previna autorizarea unor constructii ce ar putea fi ulterior contestate.

Analiza spatiald a indicat o concentrare a litigiilor in zonele cu interes imobiliar crescut, in special
in KILO-CAROURILE [X11, Y08] si [X12, Y09]. Acestea corespund zonelor de extindere a
intravilanului de-a lungul drumului judetean DJ2031, ceea ce sugereaza o corelatie directa intre
cresterea valorii terenurilor si aparitia disputelor. Majoritatea litigiilor sunt initiate fie intre
mostenitori care doresc valorificarea proprietatii, fie intre proprietari si terti care revendica
drepturi de proprietate anterioare procesului de colectivizare. Vizualizarea acestor zone pe o harta
schematica a unitatii administrativ-teritoriale, prin hasurarea perimetrelor cu concentrare ridicata
de terenuri in litigiu, ofera o imagine clara a impactului teritorial si permite o planificare mai

riguroasa a investitiilor publice.

Impactul acestor litigii depaseste blocarea parcelelor individuale si poate ingheta dezvoltarea unor
sectoare intregi. Propunerea de extindere a unei retele de canalizare pe o strada noua, unde o parte
importanta a parcelelor riverane sunt in litigiu, devine nefezabila economic si administrativ.
Administratia publicd nu poate initia procedurile de obtinere a acordurilor sau de expropriere pe
terenuri cu proprietari incerti, iar investitia este amanata pe termen nedefinit. Acest efect de
domino compromite coerenta planurilor de echipare edilitara si genereaza dezvoltari fragmentate,

cu zone complet echipate invecinate cu zone lipsite de utilitati.

Un alt risc este cel indus asupra PUG-ului insusi. Includerea unui teren in litigiu intr-o zona
functionala cu un regim de construire permisiv, de exemplu o zona pentru locuinte si functiuni
complementare (L), poate fi contestatd ulterior de partea care castiga procesul. Aceasta situatie
poate genera presiuni pentru modificari punctuale ale PUG, prin Planuri Urbanistice Zonale (PUZ-
uri) derogatorii, subminand coerenta planului general. Prin urmare, o abordare prudenta in PUG
este de a incadra aceste terenuri intr-o subzona speciald, cu un regim de "asteptare", conditionand
orice dezvoltare de clarificarea situatiei juridice prin prezentarea unui extras de carte funciara
actualizat, liber de sarcini si litigii. Inventarierea acestor "puncte fierbinti" si gestionarea lor printr-
o reglementare specifica este un instrument esential de management al riscului, prevenind

elaborarea unui PUG vulnerabil si inaplicabil pe termen lung.
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6.2. Procesul de Retrocedare si Terenurile Revendicate

CONSTATARE FACTUALA: Procesul de retrocedare a terenurilor preluate in mod abuziv in
perioada comunista, guvernat de Legea fondului funciar nr. 18/1991, este inca nefinalizat in
comuna Luciu, existand la data de 19.09.2025 un numar de 85 de cereri de reconstituire a dreptului

de proprietate nesolutionate, care vizeaza o suprafata totala de aproximativ 150 de hectare.

PROBLEMA CLARA: Indisponibilizarea acestor suprafete importante de teren, in special in
extravilan, care nu pot face obiectul unor investitii publice sau private sau al unor planuri de

dezvoltare pe termen lung pana la emiterea titlurilor de proprietate definitive.

CONSECINTA + IMPLICATIE PUG/RLU: Consecinta este un grad ridicat de
impredictibilitate in planificarea pe termen lung a utilizarii terenurilor, in special in extravilan.
Implicatia pentru PUG este obligatia de a recunoaste aceasta realitate juridica si de a adopta o
abordare conservatoare in planificarea investitiilor publice pe terenurile cu statut juridic incert,

prioritizand proiectele pe terenuri cu situatie juridica clara.

Conform evidentelor primare furnizate de primarie, suprafata totala de teren agricol care face
obiectul cererilor nesolutionate este considerabila. Cartografierea preliminara a acestor zone
indicd o concentrare a revendicarilor in KILO-CAROURILE [Xo07, Y06] si [X08, Y07]. Aceste
perimetre se suprapun partial cu zone de interes pentru dezvoltarea unor proiecte de irigatii sau
de energie regenerabila, ceea ce poate genera conflicte de utilizare a terenului in viitor. O sinteza a
stadiului procesului de retrocedare arata clar amploarea fenomenului: din suprafata totala
revendicata istoric, cea solutionata reprezinta un procent major, dar numarul de cereri ramase in

asteptare mentine o stare de incertitudine pentru o parte semnificativa a teritoriului agricol.

Impactul acestor revendicari asupra planificdrii strategice a extravilanului este semnificativ.
Propunerea de a dezvolta un parc fotovoltaic sau de a infiinta perdele de protectie forestiera pe un
teren revendicat este blocata, chiar daca acesta este in prezent administrat de primarie ca parte a
rezervei funciare. Statutul sau juridic este precar, existand riscul ca, dupa aprobarea unui proiect
de utilitate publica, terenul sa fie retrocedat in natura fostului proprietar. O astfel de situatie ar
duce fie la anularea proiectului, fie la initierea unor proceduri costisitoare si de lunga durata de

expropriere pentru cauza de utilitate publica.
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Complexitatea este amplificata in situatiile in care reconstituirea pe vechiul amplasament nu mai
este posibila, de exemplu, atunci cand terenul este deja ocupat de constructii de interes public
realizate in ultimele decenii. Legea fondului funciar prevede in aceste cazuri acordarea de
despagubiri sau de terenuri in echivalent pe alte amplasamente, proces ce genereaza o presiune
suplimentara asupra rezervei funciare a primariei. Pentru a gestiona aceste situatii in mod coerent,
PUG-ul trebuie sa identifice si sa rezerve, in mod strategic, anumite perimetre din domeniul privat
al comunei ca "rezerva de teren pentru fondul funciar". Aceasta abordare proactivd permite
administratiei locale sa aiba o marja de manevra in finalizarea procesului de retrocedare. Pana la
finalizarea acestui proces complex, suprafete importante de teren raman intr-o "zona gri",

necesitand o abordare unitara si strategica in documentatia de urbanism.

6.3. Sinteza Riscurilor Juridice si Abordarea in PUG

CONSTATARE FACTUALA: Incertitudinea juridicd cumulati, generat de litigii (28 ha) si de
terenurile revendicate (150 ha), afecteaza o suprafata semnificativa din teritoriul comunei Luciu.
O parte considerabild a acestor terenuri (aproximativ 45 ha) este situata in zone cheie pentru

viitoarea dezvoltare, in special in perimetrele de extindere a intravilanului.

PROBLEMA CLARA: Abordarea izolati si reactivi a acestor riscuri este ineficienta si genereazi
blocaje administrative. Este necesara o metodologie de lucru unitara pentru planificator, care sa

gestioneze impactul cumulat al incertitudinii juridice intr-un mod predictibil.

CONSECINTA + IMPLICATIE PUG/RLU: Consecinta este necesitatea de a traduce diagnoza
riscurilor juridice intr-un set de recomandari strategice si normative clare. Implicatia pentru PUG
este implementarea unei abordari metodologice in trei pasi, care devine obligatorie: cartografierea

riscurilor, reglementarea conditionata a constructiilor si actualizarea dinamica a datelor.

Primul pas consta in crearea unui strat GIS dedicat, denumit "Zona cu Prudenta Juridica" (ZPJ),
care va cartografia cu precizie toate terenurile identificate ca fiind in litigiu sau revendicate, pe
baza datelor oficiale. Acest strat nu va fi unul de reglementare, ci unul de informare si avertizare,
esential pentru toate analizele ulterioare. El va permite vizualizarea clara a suprapunerii dintre
zonele de risc juridic si propunerile de dezvoltare, precum coridoarele pentru extinderea retelelor

edilitare sau noile zonificari functionale. Fluxul de lucru este astfel clar: cartografierea ZPJ este

38 | Page

Planul National
de Redresare si Rezilienta

Finantat de
Uniunea Europeana
NextGenerationEU

“»




¢ COMUNA LUCIU VECO
¥ JUDETUL BUZAU

ACUM, AICI,
DOAR IMPREUNA,
CONSTRUIM VIITORUL

NOW, HERE,
TOGETHER,
WE BUILD THE FUTURE

Actualizarea Planului Urbanistic General al Comunei Luciu

Studiu Tipuri de proprietate

urmata de instituirea unui regim conditionat, care este gestionat printr-un mecanism de

actualizare.

Al doilea pas este de natura normativa si consta in introducerea in Regulamentul Local de
Urbanism (RLU) a unui regim urbanistic conditionat pentru toate terenurile incluse in ZPJ. Se
recomanda ca pentru aceste terenuri, PUG-ul si stabileasca o interdictie temporara de construire
pentru functiuni definitive (locuinte, industrie, servicii) sau sa permita doar lucrari de natura
provizorie (ex: organizare de santier, anumite anexe agricole). Un articol specific din RLU va
stipula: "Orice cerere de autorizare a construirii pe terenurile incluse in Zona cu Prudenta Juridica
(ZPJ) se suspenda de drept panad la prezentarea de catre solicitant a unui extras de carte funciara
actualizat, care sa ateste stingerea litigiului si inexistenta sarcinilor, sau a titlului de proprietate
definitiv, dupa caz". Aceasta abordare protejeaza atat interesul public, cat si viitorii investitori, de

riscul unor constructii pe terenuri cu statut juridic incert.

Al treilea pas este procedural si vizeaza dinamica post-aprobare a PUG-ului. Se recomanda crearea
unui mecanism de actualizare periodica, cel putin anuala, a stratului ZPJ. Pe masura ce litigiile se
solutioneaza sau cererile de retrocedare sunt finalizate, primaria, prin compartimentul de
urbanism, va actualiza baza de date GIS. Odata ce un teren este eliminat din stratul ZPJ, regimul
sdu urbanistic revine automat la cel standard, definit de PUG pentru zona functionald in care se
afla. Acest mecanism asigurd ca PUG-ul nu "ingheatd" dezvoltarea pe termen nedefinit, ci se
adapteaza dinamic la clarificarile juridice. O astfel de abordare transparenta si precauta
gestioneaza riscurile intr-un mod predictibil, subliniind ca, pe 1anga managementul riscurilor,
administratia publica dispune si de instrumente active pentru a modela regimul funciar, precum

cele detaliate in capitolul urmator.
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7. INSTRUMENTE DE INTERVENTIE FUNCIARA

Acest capitol fundamenteaza instrumentele juridice si administrative prin care autoritatea publica
poate interveni activ in structura fondului funciar pentru a facilita realizarea proiectelor de interes
general. Sunt analizate cadrul legal si oportunitatile de utilizare a mecanismelor de expropriere,
drept de preemptiune si comasare a terenurilor, cu scopul de a oferi solutii concrete la problema
implementarii proiectelor de infrastructura si dotari publice in zonele cu un parcelar fragmentat,

specifice comunei Luciu.

Metodologia de analiza se bazeaza pe o cercetare a cadrului legislativ in vigoare, corelata cu bune
practici la nivel national, utilizind ca surse principale Legea nr. 33/1994 privind exproprierea,
Legea nr. 350/2001 a urbanismului si Codul Civil. Demersul demonstreaza ca o utilizare proactiva
si transparentd a acestor instrumente poate debloca dezvoltarea si poate asigura coerenta
teritoriala. Analiza vizeaza eficienta procedurala, garantiile oferite proprietarilor si impactul
asupra pietei funciare, fara a evalua capacitatea administrativd a comunei de a implementa aceste

proceduri.

7.1. Procedura de Expropriere pentru Cauza de Utilitate Publica

CONSTATARE FACTUALA: Exproprierea pentru cauzi de utilitate publici, reglementati prin
"Legea nr. 33/1994" [paraphrase: Parlamentul Romaniei, ,Lege nr. 33 din 25 mai 1994 privind
exproprierea pentru cauza de utilitate publica”, 1994], reprezinta cel mai puternic instrument de
interventie funciara al statului. Acesta este aplicabil strict pentru lucrari de interes national sau

local si este conditionat de o despagubire dreapta si prealabila.

PROBLEMA CLARA: Realizarea unor obiective de investitii publice majore, precum
infrastructura strategica (sosele ocolitoare, retele magistrale) sau parcuri publice de anvergura,
este adesea imposibila prin tranzactii pe piata libera, din cauza refuzului de vanzare al unor

proprietari sau a preturilor speculative.

CONSECINTA + IMPLICATIE PUG/RLU: Consecinta este cd, fird acest instrument,
dezvoltarea infrastructurii la scard larga ar fi blocata. Implicatia pentru PUG este majora: planul
poate delimita coridoarele de expropriere necesare pentru proiectele strategice propuse, acest act

fiind primul pas in declansarea procedurii. Pentru realizarea unei sosele ocolitoare a comunei
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Luciu, de exemplu, PUG-ul ar stabili culoarul acesteia, afectaind un numar semnificativ de parcele

private.

Procedura de expropriere este complexa si se desfasoara sub control judecatoresc. Primul pas este

declararea utilitatii publice, urmat de notificarea proprietarilor si propunerea de despagubire.

Etapa Procedurala Actiune Principala Referinta

Legala

1. Declararea Se realizeaza prin Hotarare de Guvern (interes national) Legea nr.

utilitatii publice sau Hotarare de Consiliu Judetean/Local (interes local), pe 33/1994

baza unei cercetari prealabile.

2. Notificare si Expropriatorul notifica proprietarii si propune o ofertd de Legea nr.

oferta despagubire. 33/1994

3. Solutionarea O comisie speciala incearca solutionarea pe cale amiabila a Legea nr.

contestatiilor dezacordurilor privind despiagubirea. 33/1994

4. Actiune in In caz de esec, expropriatorul se adreseazi instantei de Legea nr.

instanta judecata pentru a finaliza procedura. 33/1994

5. Stabilirea O comisie de experti numitd de instanta stabileste Legea nr.

despagubirii cuantumul final al despagubirii. 33/1994

6. Plata si Dupa consemnarea sumei, instanta pronunta hotararea de Legea nr.

transferul expropriere, iar dreptul de proprietate se transfera. 33/1994
proprietatii

Definirea "justei despagubiri” este un aspect esential, aceasta fiind compusa din valoarea reala a
imobilului si prejudiciul cauzat. Legea 33/1994 prevede si mecanisme de protectie pentru
proprietari, precum dreptul la retrocedare daca lucrarea nu incepe intr-un termen rezonabil.
Impactul potential al exproprierii in comuna Luciu este legat de proiectele majore propuse. Un
exemplu este regularizarea paraului Calmatui pentru prevenirea inundatiilor, care ar necesita
exproprieri partiale pe o lungime considerabild, afectand proprietitile riverane, predominant

private, situate in KILO-CAROURILE [X08, Y05] si [X09, YO6]. Un alt exemplu este modernizarea
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drumului judetean DJ203I, care ar putea necesita largirea platformei si crearea de trotuare.
Analiza cost-beneficiu, care include costurile estimate ale exproprierilor, trebuie sa fundamenteze
decizia finala transpusa in PUG. Analiza reconfirma statutul exproprierii ca instrument de ultima

instanta, indispensabil pentru proiecte strategice.

7.2. Dreptul de Preemptiune al Autoritatii Publice

CONSTATARE FACTUALA: Dreptul de preemptiune este un instrument de interventie
funciara subtil, care confera autoritatilor publice un drept prioritar la cumpararea unui imobil, in

conditii egale de pret cu un ofertant privat.

PROBLEMA CLARA: Acest drept este adesea ignorat sau neexercitat din cauza lipsei de
monitorizare a tranzactiilor si a absentei fondurilor bugetare alocate, ducand la pierderea unor

oportunitati strategice.

CONSECINTA + IMPLICATIE PUG/RLU: Consecinta este pierderea sansei de a achizitiona
terenuri sau cladiri strategice la pret de piatd. Implicatia pentru PUG este ca acesta trebuie sa
delimiteze clar zonele unde se instituie un drept de preemptiune, ficindu-1 opozabil si transparent

pentru toti proprietarii.

Cadrul legal este fragmentat, principalele categorii de imobile supuse dreptului de preemptiune

fiind reglementate de acte normative distincte.

Categorie Imobil Act Normativ Aplicabilitate in Comuna Luciu
Principal
Monumente istorice Legea nr. 422/2001 Da, pentru siturile arheologice clasate BZ-I-s-

B-02209 si BZ-1-s-B-02210.

Paduri Codul Silvic (Legea nr. Nu, comuna Luciu nu detine suprafete
46/2008) forestiere compacte.
Terenuri agricole din Legea nr. 17/2014 Da, aplicabil pe scara larga pentru intreg
extravilan extravilanul comunei.
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Categorie Imobil Act Normativ Aplicabilitate in Comuna Luciu
Principal
Arii naturale protejate 0.U.G. nr. 57/2007 Da, aplicabil in perimetrul sitului Natura 2000

"Valea Calmatuiului".

PUG-ul poate juca un rol activ in extinderea acestui instrument. {"Prin documentatiile de
urbanism se pot institui zone in care opereaza dreptul de preemptiune al autoritatilor publice"}
[paraphrase: Parlamentul Romaniei, ,Legea nr. 350/2001 privind amenajarea teritoriului si
urbanismul”, Art. 5, 2001]. Un scenariu aplicabil in Luciu: pentru crearea unui parc liniar de-a
lungul paraului Calmatui, in KILO-CAROUL [X09, Y06], PUG-ul poate delimita un coridor de 20
de metri latime ca zona de preemptiune. Eficienta depinde de capacitatea administrativa de a

monitoriza piata si de existenta unui buget dedicat achizitiilor.

7.3. Instrumente de Comasare a Terenurilor

CONSTATARE FACTUALA: Fragmentarea excesivi a terenurilor este o frini major in calea
dezvoltarii, iar legislatia ofera parghii pentru a incuraja comasarea, desi acestea sunt preponderent

voluntare.

PROBLEMA CLARA: Firamitarea proprietitii in vetrele satelor din Luciu blocheazi dezvoltarea

coerenta, faicand dificila respectarea normelor de construire si crescand costurile de infrastructura.

CONSECINTA + IMPLICATIE PUG/RLU: Consecinta este perpetuarea structurilor funciare
ineficiente si presiunea de extindere a intravilanului. Implicatia pentru PUG este ca trebuie sa
actioneze ca un catalizator, creand stimulente pentru a face comasarea atractivdi pentru

proprietari.

Principalul mecanism este comasarea voluntara, care poate fi incurajata prin bonificatii la
indicatorii urbanistici. De exemplu, intr-o zona centrala din Luciu, RLU ar putea permite un regim
de indltime de P+1E, dar pentru parcele rezultate din comasarea a cel putin trei loturi adiacente,
regimul ar putea creste la P+2E. Un alt instrument este legat de dezvoltarea noilor zone
construibile, unde Legea 350/2001 permite solicitarea cedarii a pana la 25% din suprafata pentru

utilitati publice, functionand ca o reparcelare. Acest proces transforma un teren agricol intr-un set
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de loturi construibile, care, desi mai mici ca suprafata individuald, au o valoare economica

superioara prin accesul la infrastructura.

In extravilan, comasarea terenurilor agricole este esentialii pentru crearea de exploatatii viabile.
PUG-ul poate contribui indirect prin protejarea terenurilor agricole de inalta calitate si prin
reglementarea amplasarii constructiilor anexe (depozite, silozuri), favorizand gruparea lor, de
exemplu in zona CULOARULUI Xi1o0. Capitolul reuneste cele trei instrumente intr-o viziune
strategica: exproprierea ca solutie de forta, dreptul de preemptiune ca politicd proactiva, si
comasarea ca mecanism de stimulare a reconfigurarii private pentru o dezvoltare calitativa. Aceste
instrumente complementare pot transforma regimul funciar dintr-o sursda de blocaje intr-un
facilitator al dezvoltarii, facand tranzitia logica spre Capitolul 8, "Regimul Juridic al

Constructiilor".
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8. REGIMUL JURIDIC AL CONSTRUCTIILOR

Interfata directa dintre dreptul de proprietate si dreptul de a construi este guvernata de procedura
de autorizare, un mecanism de control public reglementat de Legea nr. 50/1991. Acest cadru
normativ transforma documentatiile de urbanism, in special Planul Urbanistic General (PUG),
intr-un filtru de interes public care conditioneaza si ghideaza initiativa privata. O intelegere clara
a fluxului procedural, de la intentie la edificarea legala a constructiei, si a rolului fiecarui document
(PUG, Certificat de Urbanism, Autorizatie de Construire) este esentiala pentru reducerea

numarului de constructii neconforme si pentru asigurarea disciplinei in acest domeniu.

Metodologia de analizd se fundamenteaza pe interpretarea sistematica a prevederilor din Legea nr.
50/1991 privind autorizarea executdrii lucrdrilor de constructii si din Legea nr. 350/2001 a
urbanismului, coreland conceptele din cele doud legi-cadru. Demersul se concentreaza pe fluxul
procedural, de la intentia de a construi la edificarea legala a constructiei, si nu ofera un ghid

procedural exhaustiv, ci clarifica mecanismele legale pentru asigurarea disciplinei in constructii.

8.1. Regimul Juridic al Constructiilor si Legea 50/1991

CONSTATARE FACTUALA: Principiul fundamental stipulat de {"Legea nr. 50/1991"}
[paraphrase: Parlamentul Romaniei, ,Legea nr. 50/1991 privind autorizarea executarii lucrarilor
de constructii”, 1991] este ca executarea lucrarilor de constructii este permisa, de regula, doar in

baza unei autorizatii de construire emise de autoritatea publica locala.

PROBLEMA CLARA: Aceasti reglementare adreseazi riscul unei dezvoltiri haotice, care ar
putea periclita siguranta publicd, sanatatea, calitatea mediului si coerenta peisajului urban, un risc

inerent in absenta unui control public asupra actului de a construi.

CONSECINTA + IMPLICATIE PUG/RLU: Consecinta juridici este ci dreptul de a construi,
desi o componenta a dreptului de proprietate, nu este unul absolut, ci conditionat de conformarea
la interesul general, exprimat prin documentatiile de urbanism. Implicatia directa pentru PUG este
ca acesta devine sursa primara de reguli pe care orice proiect trebuie sa le respecte, stabilind ce,
unde si cum se poate construi, creand o legatura indisolubila intre actul individual de a construi si

viziunea colectiva de dezvoltare.
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Definitia lucrarilor supuse autorizarii este larga si acopera o gama variata de interventii, de la
cladiri noi la modificari, extinderi sau reparatii capitale. Domeniul de aplicare este frecvent
subestimat, existand perceptia eronata ca doar cladirile noi necesita autorizare, ceea ce duce la un

numar semnificativ de lucrari executate ilegal, care pot afecta aspectul urbanistic sau rezistenta

cladirii.
Categorie de Lucrari Supuse Exemple Concrete
Autorizarii
Constructii noi Locuinte, cladiri de birouri, hale industriale, magazine.
Modificari si extinderi Supraetajari, mansardari, extinderea unei camere,
modificarea fatadelor.
Reparatii capitale Interventii care afecteaza structura de rezistenta a cladirii.
Schimbari de functiune Transformarea unui apartament in birou, a unui spatiu
comercial in locuinta.
Lucrari de infrastructura Construirea de drumuri private, retele de utilitati, podete.
Constructii provizorii Chioscuri, panouri publicitare, organizare de santier.
Desfiintari Demolarea totald sau partiald a unei constructii.

Legea 50/1991 stabileste si o serie de exceptii, adica lucrari care se pot executa fara autorizatie, dar
cu notificare prealabild, interpretarea acestora fiind restrictiva. Acestea se refera la lucrari care nu
modificd structura de rezistentd sau aspectul arhitectural: reparatii interioare, reparatii la
acoperisuri cand nu se schimba forma sau montarea de aparate de aer conditionat. Orice lucrare
ce depaseste acest cadru restrans intra sub incidenta obligativitatii de autorizare. De exemplu,
zugravirea fatadei in aceeasi culoare nu necesita autorizatie, dar modificarea culorii o impune,

deoarece afecteaza aspectul arhitectural.

Interfata dintre Legea 50/1991 si Legea 350/2001 este cruciald. Legea constructiilor stipuleaza ca

autorizatia de construire se emite doar cu respectarea prevederilor documentatiilor de urbanism

46 | Page

Planul National
de Redresare si Rezilienta

Finantat de
Uniunea Europeana
NextGenerationEU




ACUM, AICI,
DOAR IMPREUNA,
CONSTRUIM VIITORUL

NOW, HERE,
TOGETHER,
WE BUILD THE FUTURE

g :
p¥3 COMUNA LUCIU VEGCO
7" JUDETUL BUZAU

Actualizarea Planului Urbanistic General al Comunei Luciu

Studiu Tipuri de proprietate

(PUG, PUZ, PUD). Aceasta inseamna ca, procedural, PUG-ul este superior oricarei autorizatii.
Cand reglementarile din PUG sunt prea generale, emiterea autorizatiilor poate deveni un proces
discretionar. De exemplu, daca PUG-ul mentioneaza doar "zona de locuinte", fara a preciza regimul
de inaltime, functionarul nu are o baza legala clara pentru a stabili conditiile. De aceea, un PUG de

calitate trebuie sa contind un Regulament Local de Urbanism (RLU) extrem de precis.

8.2. Certificatul de Urbanism si Autorizatia de Construire

CONSTATARE FACTUALA: Procesul de autorizare este structurat in doui etape distincte,

materializate prin Certificatul de Urbanism (CU) si Autorizatia de Construire (AC).

PROBLEMA CLARA: Neintelegerea rolurilor diferite ale celor doui acte este o sursi frecventi

de confuzie, ducand la perceptia eronata ca obtinerea CU echivaleaza cu dreptul de a construi.

CONSECINTA + IMPLICATIE PUG/RLU: Consecinta este riscul initierii de lucriri in baza
unui act de informare, nu a unuia de permitere, ceea ce constituie o incalcare a legii. Implicatia
este necesitatea de a clarifica rolul fiecarui document: CU este un act de informare, in timp ce AC

este actul de putere care permite efectiv inceperea lucrarilor.

Certificatul de Urbanism este actul prin care autoritatea locala face cunoscute solicitantului
regimul juridic, economic si tehnic al unui imobil. Acesta comunica drepturile de construire
conform PUG/PUZ si, mai ales, conditiile pentru obtinerea Autorizatiei de Construire, sintetizand

reglementarile aplicabile:
1. Regimul juridic: categoria de proprietate, eventuale servituti.

2. Regimul tehnic: Unitatea Teritoriala de Referinta (UTR), POT, CUT, regim de inaltime,

retrageri.

3. Lista avizelor si acordurilor necesare: de la mediu, sanatate publica, pompieri,

operatori de utilitati etc.
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Start: Intentie de a
construi

Solicitare Certificat de
Urbanism (CU)

Analiza PUG / PUZ de catre
Primarie

Emitere CU cu lista de
avize

Obtinere avize de la terti

Depunere dosar Autorizatie
de Construire (AC)

Verificare conformitate §i
emitere AC

End: Drept de a construi

Figura 1 - Proces autorizatie de construire
sursa: proiectant

Autorizatia de Construire este actul final, prin care autoritatea, dupa verificarea conformitatii
proiectului cu toate prevederile din CU si avize, incuviinteaza executarea lucrarilor. Spre deosebire
de CU, care este un act declarativ (constata reguli), AC este un act constitutiv (creeaza dreptul de
a construi). Obtinerea avizelor poate dura un interval de timp considerabil, adesea de ordinul

lunilor, timp 1n care orice modificare a legislatiei poate afecta conditiile de autorizare. Valabilitatea
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actelor este, de asemenea, un aspect important: Certificatul de Urbanism are o durata stabilita de
emitent (uzual 12-24 luni), iar Autorizatia de Construire are, la randul sau, o durata in care lucrarile

trebuie incepute, altfel expira si procedura trebuie reluata.

8.3. Disciplina in Constructii

CONSTATARE FACTUALA: Existenta constructiilor realizate firi autorizatie sau cu

nerespectarea acesteia reprezinta o problema majora.

PROBLEMA CLARA: Constructiile ilegale pot genera riscuri de siguranti, pot afecta negativ

calitatea mediului construit si creeaza un sentiment de inechitate sociala.

CONSECINTA + IMPLICATIE PUG/RLU: Consecinta este ci Legea 50/1991 si Legea 10/1995
privind calitatea in constructii stabilesc un regim sanctionator sever si definesc responsabilitati
clare pentru autoritdtile publice in depistarea si solutionarea acestor cazuri. PUG-ul trebuie sa fie

insotit de o strategie clara de implementare a mecanismelor de control.

Faptele care constituie incalcari ale legii sunt clasificate in contraventii si infractiuni. Executarea
fara autorizatie a majoritatii lucrarilor constituie contraventie si se sanctioneaza cu amenda,
oprirea lucrarilor si, potential, desfiintarea constructiilor. Anumite fapte grave sunt considerate

infractiuni si se pedepsesc cu inchisoare.

Tip de Fapta Calificare Exemple
Juridica
Executarea fara autorizatie a Contraventie Construirea unei case fara autorizatie.

unei locuinte

Nerespectarea proiectului Contraventie Addugarea unui etaj neprevazut in autorizatie.
autorizat
Continuarea lucrarilor dupa Infractiune Ignorarea ordinului de oprire a lucrarilor emis
oprire de autoritati.
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Tip de Fapta Calificare Exemple
Juridica
Construire in zona protejata Infractiune Construirea fara autorizatie in zona de protectie

a unui monument istoric.

Responsabilitatea controlului revine primarului si aparatului de specialitate, precum si
Inspectoratului de Stat in Constructii (ISC), dar capacitatea administrativa redusa duce adesea la
descoperirea tardiva a constructiilor ilegale. Procedura de "intrare in legalitate" este un mecanism
exceptional ce permite mentinerea unei constructii ilegale, dar numai daca se indeplinesc conditii
stricte: o expertiza tehnica trebuie sa confirme respectarea cerintelor de calitate (rezistenta,
stabilitate, siguranta la foc etc.) si, crucial, constructia trebuie sa se conformeze reglementarilor
urbanistice din PUG valabile la data solicitarii. Daca, de exemplu, constructia ilegala nu respecta
retragerile impuse de PUG, intrarea in legalitate nu este posibild. Disciplina in constructii este,
asadar, o componenta esentiald a unui management urbanistic eficient; fara un control riguros,

orice PUG risca s ramana un document teoretic.
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9. REGIMURI JURIDICE SPECIALE: ZONE PROTEJATE

Existenta pe teritoriul administrativ al comunei Luciu a unor imobile clasate ca monumente
istorice si situri arheologice impune o analiza riguroasa a constrangerilor juridice pe care acest
statut le genereaza. Conflictul potential dintre presiunea de dezvoltare urbanistica si necesitatea
de conservare a patrimoniului cultural este reglementat de un cadru legislativ special, care
prevaleaza asupra normelor generale de construire. Consecinta directa este instituirea unor
servituti de interventie care limiteaza dreptul de a construi, modifica sau desfiinta imobile in
perimetrele protejate. Implicatia pentru Planul Urbanistic General este dubla: pe de o parte, PUG-
ul trebuie sa preia si sa transpuna cartografic si normativ aceste zone de protectie, iar pe de alta
parte, trebuie sd defineascd un set de reguli clare care sa ghideze orice interventie viitoare in aceste

perimetre, asigurand un echilibru intre conservare si dezvoltare.

Demersul se fundamenteaza pe prevederile Legii nr. 422/2001 privind protejarea monumentelor
istorice, ale Legii nr. 5/2000 privind aprobarea Planului de amenajare a teritoriului national -
Sectiunea a III-a - zone protejate, si ale Legii nr. 350/2001 a urbanismului, care definesc cadrul
metodologic si procedural. Instrumentele utilizate in analiza sunt inventarierea si cartografierea
imobilelor clasate, analiza zonelor de protectie aferente si studiul procedurilor de avizare specifice.
O reglementare clara si predictibila in PUG poate reduce incertitudinea pentru investitori si poate
facilita un proces de avizare mai eficient. Analiza nu se substituie studiilor de fundamentare de
specialitate (istorice, arheologice), ci integreaza concluziile acestora intr-un cadru urbanistic
coerent, prin suprapunerea limitelor zonelor protejate peste zonificarea functionald propusa

pentru a identifica eventuale incompatibilitati.

9.1. Monumente Istorice si Zonele Lor de Protectie

CONSTATARE FACTUALA: Pe teritoriul comunei Luciu sunt identificate doui situri
arheologice clasate in Lista Monumentelor Istorice (LMI), ambele situate in satul Caragele:
asezarea de la stanga Calmatuiului (cod LMI BZ-I-s-B-02209) si asezarea de la ,Movila Lungd”
(cod LMI BZ-I-s-B-02210).

PROBLEMA CLARA: Statutul de monument istoric instituie automat o zoni de protectie in jurul

acestora, in care orice interventie este strict reglementata.
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CONSECINTA + IMPLICATIE PUG/RLU: Consecinta juridici este c#, in aceste perimetre,
dreptul de proprietate este limitat de servituti de interes public menite sa asigure conservarea
patrimoniului. Implicatia pentru PUG este obligativitatea de a delimita aceste zone de protectie pe
plansele de reglementari si de a introduce in Regulamentul Local de Urbanism (RLU) articole

specifice care sa detalieze conditiile de construire si functiunile permise.

"Legea nr. 422/2001" [paraphrase: Parlamentul Romaniei, ,lLegea nr. 422/2001 privind
protejarea monumentelor istorice”, 2001] stabileste, ca regula generald, o zona de protectie de
minimum 100 de metri in jurul monumentelor istorice situate in localitati rurale, masurata de la
limita exterioara a acestora. Deoarece aceasta limita implicita poate fi neadecvata contextului
specific, legea prevede posibilitatea delimitirii zonei de protectie prin studii de specialitate. In
cazul comunei Luciu, unde monumentele sunt situri arheologice, delimitarea precisa a zonei de
protectie este cruciald pentru a evita distrugerea accidentala a vestigiilor in timpul lucrarilor
agricole sau de constructie. Pana la elaborarea unei documentatii specifice, PUG-ul trebuie sa

aplice, cu prudenta, zona de protectie minima legala.

Regimul de construire in interiorul zonei de protectie este conditionat. Orice interventie se poate
realiza numai cu avizul favorabil al Ministerului Culturii sau al serviciilor publice deconcentrate
ale acestuia, un act premergator si obligatoriu pentru obtinerea autorizatiei de construire.
Complexitatea si durata procedurii de avizare necesitd documentatii specifice, inclusiv studii de
fundamentare istorica sau arheologica, implicand un calendar flexibil si un buget adecvat pentru

orice proiect propus.

Tip de Lucrari Statut in Zona de Conditionari si Observatii
Protectie a

Monumentului Istoric

Constructii noi Permise cu conditii Necesita studii de specialitate (istoric, de insertie
in sit) si aviz obligatoriu de la Ministerul Culturii.
Volumetria si aspectul exterior trebuie sa se

armonizeze cu caracterul zonei.
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Tip de Lucrari Statut in Zona de Conditionari si Observatii
Protectie a

Monumentului Istoric

Modificari Permise cu conditii Orice modificare a fatadelor, volumetriei sau
cladiri existente structurii necesita aviz. Se incurajeaza utilizarea

materialelor si tehnicilor traditionale.

Desfiintari Interzise, cu exceptii Demolarea este permisa doar in cazuri
exceptionale (constructii parazitare, fara valoare,

risc de siguranta publica), cu aviz de specialitate.

Lucrari de Permise cu conditii Traseele retelelor edilitare trebuie sa afecteze
infrastructura minimal situl. Se prefera solutiile subterane si se

impune supraveghere arheologica.

Schimbari de Permise cu conditii Sunt admise functiuni compatibile cu caracterul
functiune zonei (turism, cultura, servicii) si sunt interzise

functiunile poluante sau cu trafic intens.

Pe langa restrictiile de construire, regimul juridic al zonelor de protectie include obligatii pentru
proprietari de a asigura intretinerea si conservarea monumentului, nerespectarea acestora
atragand sanctiuni. Proprietarii pot beneficia, insa, de sprijin financiar de la stat sau autoritati
locale. Prezenta monumentelor istorice reprezinta atat o responsabilitate, cat si o oportunitate de
ale integra intr-o strategie de dezvoltare locala ca puncte de atractie turistica, ficand tranzitia catre

patrimoniul arheologic, care necesita un regim procedural distinct.

9.2. Situri Arheologice si Regimul de Descarcare de Sarcina

CONSTATARE FACTUALA: Existenta pe teritoriul comunei a siturilor arheologice inscrise in
Repertoriul Arheologic National (RAN), precum Asezarea Hallstatt de la Caragele (cod RAN
47319.01) si Asezarea Cultura Cerneahov de la Movila Lunga (RAN 47319.02), impune un regim

juridic preventiv.
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PROBLEMA CLARA: Riscul distrugerii ireversibile a patrimoniului arheologic subteran in

timpul lucrarilor de constructie.

CONSECINTA + IMPLICATIE PUG/RLU: Consecinta este instituirea procedurii de
"descarcare de sarcina arheologica", un mecanism legal menit sa asigure cercetarea si protejarea
vestigiilor. Implicatia pentru PUG este obligativitatea de a delimita pe planse "zonele cu potential
arheologic cunoscut”, avertizand investitorii si autoritatea locala asupra necesitatii de a parcurge

aceasta procedura inainte de autorizare.

Procedura de descdrcare de sarcina arheologica, reglementatd de Ordonanta Guvernului nr.
43/2000, este un proces in mai multe etape, initiat dupa obtinerea certificatului de urbanism prin
solicitarea avizului de la Ministerul Culturii. Costurile cercetarilor sunt, de regula, suportate de

beneficiarul investitiei.

Tneeput: Obtinere
Certificat de Urbanism

Solicitare Aviz Ministerul

Culturii / DJC

Analiza Potential
Arheologic

Aviz Negativ - Stop Proiect ng‘i"’g('j;'gid"m e

Etape Cerfetare

. Diagnostic Arheologic Cercetare Arheologica
Supraveghere Arheologica Intruziv (Sondaje} Exhaustivi

Descoperiri Exceptionale?

Madificare Project / Raport Final - Eliberare
Expropriere / Clasare Aviz
Urgent
Aviz Favorabil - Continua
Autorizarea

Figura 2 - Procedura descarcare sarcind arheologica sursa: proiectant
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Impactul acestei proceduri asupra dezvoltarii este semnificativ, adaugand timp si costuri
suplimentare. O cercetare exhaustiva poate dura de la cateva saptamani la cateva luni, cu costuri
substantiale. Descoperirea unor vestigii de importanta exceptionala poate duce la modificarea
proiectului, expropriere sau chiar clasarea de urgenta a sitului, blocand total investitia. Caracterul
preventiv al acestui regim juridic este esential pentru protejarea patrimoniului subteran, invizibil
si vulnerabil, procedura reprezentand singurul instrument eficient pentru a echilibra dezvoltarea

cu protejarea memoriei istorice.

9.3. Reguli de Interventie si Avizare

CONSTATARE FACTUALA: Orice interventie in perimetrele protejate, fie ci vizeaza
monumente istorice sau situri arheologice, intrd sub incidenta unui regim special de avizare,

guvernat de Ministerul Culturii.

PROBLEMA CLARA: Necesitatea de a naviga un proces de avizare dual: unul la nivel local
(primarie) si unul la nivel central sau deconcentrat (Ministerul Culturii/Directia Judeteana de
Cultura).

CONSECINTA + IMPLICATIE PUG/RLU: Consecinta este o prelungire a duratei de obtinere

a autorizatiei de construire si o crestere a complexitatii documentatiilor necesare.

Fluxul de avizare incepe cu emiterea certificatului de urbanism, care mentioneaza explicit
necesitatea avizului de specialitate. Documentatia tehnica se depune la Directia Judeteana de
Cultura Buzau, care o poate solutiona local sau o poate inainta spre Comisiile Zonale sau Nationale
ale Monumentelor Istorice. Documentatia trebuie sa includa piese specifice (studiu istoric, relevee,
propuneri de integrare in sit). Doar dupd obtinerea avizului favorabil se poate depune

documentatia pentru autorizatia de construire la primarie.

Existenta zonelor protejate nu este o bariera absoluta in calea dezvoltarii, ci impune un regim de
proiectare si avizare riguros. Recomandarea principala pentru PUG este de a oferi o informare
clara si transparenta asupra acestor constrangeri, prin harti detaliate si articole explicite in RLU.

O buna informare a cetatenilor poate reduce numarul de proiecte neconforme si fluidiza procesul
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de avizare. Aceasta sinteza procedurald face tranzitia catre capitolul urmator, care abordeaza

regimul juridic al zonelor cu riscuri naturale.
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10. REGIMURI JURIDICE SPECIALE: ZONE DE RISC
NATURAL

Regimul juridic al zonelor supuse riscurilor naturale este imperativ, avand ca fundament "Legea
nr. 575/2001 privind aprobarea Planului de amenajare a teritoriului national - Sectiunea a V-a
Zone de risc natural" [paraphrase: Parlamentul Romaniei, "Legea nr. 575/2001 privind aprobarea
Planului de amenajare a teritoriului national - Sectiunea a V-a Zone de risc natural", 2001], care
stabileste gestionarea acestora ca fiind o problema de siguranta si interes public. Analiza vizeaza
strict constrangerile urbanistice derivate din prezenta riscurilor de inundatii si alunecari de teren
pe teritoriul comunei Luciu, judetul Buzau. Siguranta publicd impune restrictii clare si non-
negociabile de construire, iar Planul Urbanistic General (PUG) devine instrumentul principal si

obligatoriu de transpunere a acestor restrictii la nivel local.

Metodologia aplicata coreleaza cadrul legislativ national cu datele geospatiale specifice teritoriului,
utilizand ca surse normative Legea nr. 575/2001, "Legea apelor nr. 107/1996" [paraphrase:
Parlamentul Romaniei, "Legea apelor nr. 107/1996", 1996] si Regulamentul General de Urbanism
(H.G. nr. 525/1996). Analiza GIS suprapune zonele de risc potential peste structura funciara si
intravilanul existent pentru a evalua impactul. Absenta unor studii de risc detaliate si actualizate
la scara PUG pentru intreg teritoriul, in special in ceea ce priveste alunecarile de teren, reprezinta

o limitare a analizei, fapt ce impune o abordare precautd in formularea reglementarilor.

10.1. Zone cu Risc la Inundatii

CONSTATARE FACTUALA: Prezenta raului Cilmitui genereazi, conform datelor hidrologice
si hartilor de hazard, un risc de inundatii in lunca sa, care traverseaza KILO-CAROURILE [X08,
Yos5], [X09, YO6] si [X10, YO7]. Perimetrul de risc se suprapune partial cu situl Natura 2000 ,,Valea
Calmatuiului” (ROSCIo172, ROSPA0065).

PROBLEMA CLARA: Existi o presiune investitionali pentru dezvoltarea de functiuni
rezidentiale si de agrement in proximitatea cursului de apa, o tendinta care intra in conflict direct

cu necesitatea de a proteja vietile si bunurile.

CONSECINTA + IMPLICATIE PUG/RLU: Consecinta juridicii a acestui risc este instituirea,

prin Legea Apelor nr. 107/1996, a unor zone de protectie si benzi de interdictie a constructiilor.

“»
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Implicatia pentru PUG este obligatia de a delimita cu precizie aceste zone pe plansele de
reglementari si de a stabili in Regulamentul Local de Urbanism (RLU) un regim de construire

strict, care sa interzica constructiile noi de locuinte si sa conditioneze drastic orice alt tip de lucrari.

Regulamentul General de Urbanism, aprobat prin H.G. nr. 525/1996, interzice explicit amplasarea
constructiilor destinate locuintelor in zone cu riscuri naturale, inclusiv cele inundabile, cu exceptia
situatiei in care riscul este eliminat prin lucrari de amenajare certificate de studii de specialitate.
Pentru comuna Luciu, aceasta prevedere este direct aplicabild in lunca Vaii Calmatuiului,
conditionand orice propunere de extindere a intravilanului sau de construire in aceste perimetre
de realizarea prealabila a unor lucrari de aparare impotriva inundatiilor (indiguiri, regularizari de
albie). Propunerile PUG trebuie sa includd o harta detaliatd a zonelor cu risc la inundatii,

suprapusa peste intravilanul existent si propus.

Legea nr. 575/2001 stabileste responsabilitati clare: Consiliul Judetean Buzau are obligatia de a
identifica, delimita si declara zonele de risc natural pe baza hartilor de risc avizate, iar aceste
delimitari devin obligatorii pentru toate documentatiile de urbanism. PUG-ul comunei Luciu
trebuie sd asigure transpunerea corectd a hartilor de hazard la inundatii, elaborate de
Administratia Nationala ,Apele Romane”. Benzile de inundabilitate pentru diferite probabilitati
de revenire a viiturilor (1% si 0,1%) vor fi materializate ca Zone cu Reglementari Speciale (ZRS) in
RLU, avand un set de reguli clare pentru fiecare nivel de risc. Abordarea riscului la inundatii este

non-negociabila, siguranta publica prevaland asupra interesului privat de a construi.

10.2. Zone cu Risc la Alunecari de Teren

CONSTATARE FACTUALA: Legea nr. 575/2001 obligi la identificarea si reglementarea

zonelor cu risc la alunecéri de teren in cadrul documentatiilor de urbanism.

PROBLEMA CLARA: La data elaboririi studiului, pentru teritoriul comunei Luciu nu existi o

harta de risc la alunecéri de teren la scara PUG, validata printr-un studiu geotehnic de detaliu.

CONSECINTA + IMPLICATIE PUG/RLU: Consecinta acestei lipse de date este
imposibilitatea delimitarii cu precizie a zonelor instabile si riscul de a autoriza constructii in
perimetre vulnerabile. Implicatia pentru PUG este necesitatea de a adopta o abordare in doua

trepte:
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¢ Sa mandateze realizarea unui studiu geotehnic extins pentru intreg teritoriul, ca o prioritate

de investitii;

e Si instituie un regim de construire conditionat, bazat pe investigatii obligatorii la nivel de

parcela, pana la finalizarea studiului general.

In absenta unei hirti de risc, analiza modelului numeric al terenului indici zone cu susceptibilitate
la instabilitate, precum versantii cu pante de peste 10-15%, in special in zone cu prezenta argilelor.
Astfel de zone cu potential de risc trebuie marcate in PUG ca ,,zone de studiu geotehnic prioritar”
si gestionate cu prudentd maxima in procesul de autorizare. Regulamentul General de Urbanism
interzice construirea de locuinte in zonele declarate ca avand risc la alunecari de teren, exceptia
fiind conditionatd de realizarea unor lucrari de consolidare. Deoarece aceste lucrari sunt
costisitoare, implicatia pentru RLU este cd pentru orice teren situat intr-o zona marcati cu
potential de risc, certificatul de urbanism trebuie sa solicite obligatoriu un studiu geotehnic la nivel
de parceld, care sa confirme stabilitatea si sa defineasca conditiile de fundare. Fara un aviz tehnic

favorabil, autorizatia de construire nu poate fi emisa. Masurile de prevenire in RLU vor include:
e interzicerea defrisarilor pe versanti;
e controlul strict al scurgerii apelor de suprafata;

e limitarea greutdtii constructiilor si a lucrarilor de terasament care pot destabiliza panta.

10.3. Reguli de Construire si Masuri de Prevenire

CONSTATARE FACTUALA: Managementul riscurilor naturale este o obligatie legali a

autoritatii publice locale, implementata prin PUG si RLU.

PROBLEMA CLARA: Asigurarea ci reglementirile propuse sunt suficient de specifice pentru a
fi eficiente, dar si flexibile pentru a nu bloca nejustificat dezvoltarea in zonele cu risc redus sau

mitigabil.

CONSECINTA + IMPLICATIE PUG/RLU: Consecinta este necesitatea de a crea in RLU un
capitol distinct dedicat zonelor de risc, cu reguli transversale, ierarhizate, care sa se suprapuna

peste zonificarea functionala.
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Regulile de construire trebuie si fie proportionale cu nivelul de risc. In zonele de risc foarte ridicat,
precum albia minora a raului Calmatui, regula este interdictia totala a constructiilor noi (regim
non aedificandi). Pentru zonele de risc mediu, precum lunca inundabila cu probabilitate redusa,
se pot permite anumite tipuri de constructii (anexe agricole), cu conditii tehnice severe, interzicand

functiunea de locuire. Aceste conditii includ:

a) Supranaltarea cotei de fundare cu minimum 0,50 m peste nivelul maxim al apelor

corespunzator probabilitatii de 1%.
b) Realizarea de fundatii speciale, conform unui studiu geotehnic avizat.

c¢) Utilizarea de materiale de constructie rezistente la apa si proiectarea instalatiilor pentru a

putea fi protejate.

Pentru toate zonele cu risc la inundatii, RLU va interzice realizarea constructiilor subterane,

precum subsoluri sau demisoluri locuibile.

Masurile de prevenire, considerate lucrari de utilitate publica, trebuie identificate si prioritizate de

PUG. Pentru comuna Luciu, prioritatile de investitii sunt:

1. Prioritate 1 (Termen scurt: 0-2 ani): Realizarea studiului geotehnic pentru intreg

teritoriul administrativ in vederea elaborarii hartii de risc la alunecari de teren.

2. Prioritate 2 (Termen mediu: 2-5 ani): Realizarea unui studiu hidrologic detaliat
pentru raul Calmatui, care sa fundamenteze solutiile tehnice pentru lucrarile de regularizare

si apdrare.

Aceste studii sunt esentiale pentru a trece de la un management precaut la unul bazat pe date
precise. Un PUG modern este si un plan de management al riscurilor, iar integrarea acestei
dimensiuni este esentiala pentru dezvoltarea durabild. Toate zonele de risc si regulile conditionate
trebuie transpuse cu precizie intr-o baza de date geospatiald, pentru a deveni un instrument

eficient in procesul de autorizare, subiect detaliat in capitolul urmator.
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11. REGIMUL JURIDIC AL INFRASTRUCTURILOR SI
RETELELOR EDILITARE

Acest capitol cartografiaza cadrul legal care guverneaza infrastructurile publice, un demers
fundamental pentru actualizarea Planului Urbanistic General (PUG) al comunei Luciu. Claritatea
regimului juridic este vitala pentru o dezvoltare coerentd, deoarece stabileste drepturile de
proprietate, responsabilitatile de administrare si, cel mai important, constrangerile de construire
in proximitatea acestora. Analiza se concentreaza pe doua axe majore: infrastructura de transport,
cu precadere drumurile publice, si retelele tehnico-edilitare magistrale, definind cadrul normativ,

zonele de protectie si servitutile aferente.

Metodologia consta intr-o cercetare a legislatiei in vigoare, corelatda cu realitatea teritoriala a
comunei Luciu, utilizand ca surse normative "Ordonanta Guvernului nr. 43/1997 privind regimul
drumurilor" [paraphrase: Guvernul Romaniei, ,Ordonanta nr. 43/1997 privind regimul
drumurilor”, 1997], "Legea energiei electrice si a gazelor naturale nr. 123/2012" [paraphrase:
Parlamentul Romaniei, , Legea nr. 123/2012 privind energia electrica si gazele naturale”, 2012],
"Legea serviciilor comunitare de utilititi publice nr. 51/2006" [paraphrase: Parlamentul
Romaniei, ,Legea serviciilor comunitare de utilitati publice nr. 51/2006”, 2006] si "Legea nr.
350/2001 privind amenajarea teritoriului si urbanismul" [paraphrase: Parlamentul Romaniei,
sLegea nr. 350 din 6 iunie 2001 privind amenajarea teritoriului si urbanismul”, 2001]. Criteriile
de analizd vizeaza identificarea categoriilor de infrastructura, a administratorilor legali si a latimii
culoarelor de protectie, demersul oferind un cadru de informare general si de fundamentare a

reglementarilor PUG, fara a se substitui avizelor de specialitate.

11.1. Regimul Juridic al Drumurilor

CONSTATARE FACTUALA: Reteaua de drumuri publice din comuna Luciu este structurata
ierarhic, conform O.G. nr. 43/1997, si cuprinde drumurile judetene DJ203I (Cilibia — Pogoanele)
si DJ214A (Largu — Rusetu), administrate de Consiliul Judetean Buzau, si o retea de drumuri

comunale si strazi, administrate de Consiliul Local Luciu.

PROBLEMA CLARA: O confuzie frecventi privind responsabilititile de intretinere si regimul

de construire in zona drumului. Orice interventie (acces, constructie, subtraversare) necesita
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avizul administratorului legal al drumului respectiv (CJ Buzau pentru DJ-uri, CL Luciu pentru

strazi).

CONSECINTA + IMPLICATIE PUG/RLU: Riscul ridicat de a realiza constructii neconforme
blocheaza proiecte. Implicatia pentru PUG este obligatia de a clasifica si reprezenta corect in GIS
toate drumurile publice si de a transpune in Regulamentul Local de Urbanism (RLU) reguli clare
si non-negociabile privind zonele de protectie, pentru a asigura predictibilitate in procesul de

autorizare.

Fiecare drum public este insotit legal de o "zond a drumului”, care include partea carosabil,
acostamentele, santurile si lucrarile de consolidare, fiind domeniu public inalienabil. Zonele de
protectie sunt fasii de teren adiacente in care se impun restrictii severe de construire pentru a

asigura vizibilitatea, siguranta circulatiei si posibilitatea de modernizare.

Categoria Latimea Zonei de Protectie (de la marginea Act Normativ de
Drumului exterioara a santurilor/taluzurilor) Referinta
Drum 20,0 metri 0.G. nr. 43/1997, Art.
Judetean (DJ) 46
Drum 18,0 metri 0.G. nr. 43/1997, Art.
Comunal (DC) 46
Strazi (in Definite prin PUG/RLU Legea nr. 350/2001,
intravilan) 0.G. nr. 43/1997

In aceste zone de protectie, sunt interzise constructiile noi, plantatiile inalte sau panourile
publicitare care afecteaza vizibilitatea. Aceasta interdictie trebuie transpusa in RLU ca o servitute
non aedificandi pentru toate parcelele riverane. O problema majora este generata de accesele
directe si multiple la drumurile judetene, care fragmenteaza fluenta traficului. PUG-ul trebuie sa
intervina in zonele de dezvoltare viitoare, precum KILO-CAROURILE [X11, Y08] si [X12, Y09],
prin incurajarea crearii de strazi colectoare paralele cu drumul judetean, astfel incat accesul la

acesta sa se faca controlat si sigur.
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11.2. Zone de Protectie a Retelelor Edilitare

CONSTATARE FACTUALA: Teritoriul comunei este traversat de retele edilitare magistrale care
impun un regim juridic specific. Desi un inventar georeferentiat complet nu este disponibil,

principiile legale de protectie sunt aplicabile.

PROBLEMA CLARA: Constructiile amplasate neconform in proximitatea retelelor genereazi un

risc major pentru siguranta publica si ingreuneaza accesul pentru lucrari de intretinere.

CONSECINTA + IMPLICATIE PUG/RLU: Consecinta este instituirea legald a unor zone de
protectie si de siguranta cu restrictii severe de construire. Implicatia pentru PUG este obligatia de
a solicita avizele tuturor detinatorilor de retele si de a identifica, cartografia si reglementa aceste

culoare tehnice ca Zone cu Reglementari Speciale (ZRS) in RLU.

Fiecare tip de retea magistrald are un cadru normativ propriu care stabileste dimensiunile zonelor
de protectie. Obtinerea avizului de amplasament de la operatorul retelei este obligatorie pentru

orice constructie in vecinatate.

Tip Retea Magistrala Latimea Zonei de Protectie Act Normativ
(Exemple comune) Principal
Linii Electrice Aeriene 30 metri (15 m de fiecare parte a Legea nr. 123/2012,
(LEA) 110 kV axului) Norme ANRE
Conducte de transport gaze 20 metri (10 m de fiecare parte a Legea nr. 123/2012,
naturale axului) Norme ANRE
Aductiuni principale de 10 metri (5 m de fiecare parte a axului) Legea nr. 107/1996
apa

Pe langa retelele magistrale, retelele de distributie beneficiaza de un regim de protectie mai putin
restrictiv, axat pe asigurarea accesului pentru interventii. Prin urmare, RLU trebuie sa interzica
acoperirea caminelor de vizitare, a hidrantilor sau a vanelor cu constructii si s impuna distante

minime Intre constructii si retelele subterane pentru a permite lucrarile de reparatii.
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11.3. Servituti de Utilitate Publica

CONSTATARE FACTUALA: Functionarea infrastructurilor publice este conditionatd de
existenta servitutilor de utilitate publicd, care greveaza proprietatea privata pentru a servi un

interes general. Zonele de protectie sunt o forma de manifestare a acestor servituti.

PROBLEMA CLARA: Perceptia negativi a acestor constrangeri de citre proprietari si

complexitatea instituirii unor noi servituti, in special pentru extinderea infrastructurii.

CONSECINTA + IMPLICATIE PUG/RLU: Consecinta este ci extinderea infrastructurii
devine un proces anevoios. Implicatia pentru PUG este ca acesta trebuie sd actioneze ca un
instrument de planificare a servitutilor, oferind transparenta, predictibilitate si fundamentand

declararea utilitatii publice a noilor proiecte.

Codul Civil si legislatia speciala definesc servitutea ca o limitare a dreptului de proprietate, impusa
pentru lucrari de interes general. Spre deosebire de expropriere, terenul raméane in proprietate

privata, dar exercitarea dreptului este limitata. Tipurile de servituti relevante includ:

1. Servitutea de trecere subterana sau supraterana pentru retele de comunicatii,

electricitate, apa, canalizare, gaze.

2. Servitutea de a nu construi (non aedificandi) in zonele de protectie ale drumurilor,

siturilor arheologice sau in culoarele de siguranta ale retelelor.

3. Servitutea de a asigura scurgerea apelor sau de a permite lucrari de aparare

impotriva inundatiilor pe malurile raului Calmatui.

PUG-ul, prin delimitarea zonelor functionale si a coridoarelor tehnice, prefigureaza si justifica
necesitatea instituirii acestor servituti. Procedura de instituire a unei noi servituti poate fi amiabila
(conventie) sau administrativa (declararea utilitatii publice, cu justa despagubire). Rolul PUG este
de a oferi o fundamentare solida pentru declararea utilitatii publice, demonstrand necesitatea si
coerenta proiectelor de infrastructura propuse. Este esentiala distinctia dintre zonele de protectie
(restrictii) si servitutile care permit un drept de trecere, iar PUG-ul si RLU-ul trebuie s fie precise

in definirea acestor regimuri.
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12. DIAGNOZA SI PROPUNERI DE POLITICI FUNCIARE

Acest capitol final are un rol exclusiv sintetic si actionabil, transformand diagnoza realizata in
capitolele anterioare intr-un set de concluzii cu verdict si recomandari normative concrete. Rolul
sau este de a formula solutii directe pentru problemele identificate, asigurand ca diagnoza corecta
devine fundamentul unor politici funciare eficiente. Tematicile sunt structurate pe o sinteza a celor
mai critice probleme identificate si un set ierarhizat de recomandari pentru Regulamentul Local

de Urbanism si Planul Urbanistic General.

Metodologia de formulare a recomandarilor se bazeaza pe principiul cauzalitatii directe: fiecare
propunere normativa raspunde unei probleme specifice, demonstrate cu date in capitolele
anterioare. lerarhizarea se face pe baza urgentei, a impactului teritorial si a fezabilitatii
implementarii. Propunerile sunt ancorate in cadrul legislativ definit de "Legea nr. 350/2001"
[paraphrase: Parlamentul Romaniei, ,Legea nr. 350 din 6 iunie 2001 privind amenajarea
teritoriului si urbanismul”, 2001] si Regulamentul General de Urbanism, functionand ca o punte

directa intre studiul de fundamentare si elaborarea pieselor normative ale PUG.

12.1. Diagnoza Regimului Juridic

CONSTATARE FACTUALA: Analiza structurii funciare, detaliati in Capitolul 5, relevd un grad
ridicat de fragmentare a proprietatii in vetrele satelor Luciu si Caragele, fenomen ce reprezinta o

vulnerabilitate structurald majora.

PROBLEMA CLARA: Peste 35% din parcelele din intravilanul existent au o suprafati sub 500
mp, iar o pondere semnificativa dintre acestea prezintd o latime la strada sub 12 metri. Aceasta
configuratie face dificila sau imposibila respectarea retragerilor legale minime si asigurarea

accesului auto, blocand potentialul de dezvoltare.

CONSECINTA + IMPLICATIE PUG/RLU: Consecinta este blocarea dezvoltirii in zonele
centrale, deja partial echipate, si generarea unei presiuni nejustificate de extindere a intravilanului
in zone periferice, cu costuri de infrastructura superioare. Implicatia pentru PUG este necesitatea
criticd de a introduce instrumente urbanistice care sa stimuleze comasarea terenurilor si sa

flexibilizeze regulile de construire in zonele deja constituite.
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A doua constatare critica, existenta a 7 documentatii de urbanism (PUZ/PUD) vechi, ale caror
prevederi sunt fie expirate, fie in conflict direct cu legislatia actuala si cu noua viziune de
dezvoltare. Problema consta in insecuritatea juridica generata de acest cadru normativ fragmentat,
care creeaza confuzie in procesul de autorizare si un risc ridicat de litigii. Implicatia pentru PUG
este obligatia de a anula explicit aceste documentatii printr-o plansa de abrogare si de a stabili un

set unic si coerent de reguli prin intermediul unui Regulament Local de Urbanism consolidat.

A treia concluzie majora, vizeaza vulnerabilitatea teritoriului la riscuri. Problema este dubla: pe de
o parte, existenta unui risc de inundatii in lunca raului Calmatui, care afecteaza KILO-
CAROURILE [X08, Yo5], [X09, Y06] si [X10, YO7], si pe de alta parte, existenta a 12 zone cu
situatie juridica incerta (litigii/revendicari), care blocheaza dezvoltarea pe o suprafata cumulata
de 45 de hectare. Consecinta este inghetarea investitiilor publice si private si riscuri de siguranta
pentru constructii. Implicatia pentru PUG este instituirea obligatorie a unor Zone cu Reglementari
Speciale (ZRS): o ZRS de risc la inundatii, cu interdictie de construire pentru locuinte, si o0 ZRS de

prudenta juridicd, cu interdictie temporara de construire pana la clarificarea statutului funciar.

In final, dezvoltarea predominant rezidentiald din ultimii ani nu a fost sustinutii de o dezvoltare
corespunzatoare a serviciilor si infrastructurii. Deficitul de spatii verzi publice (sub 5 mp/locuitor),
de dotédri culturale si de retele de canalizare in zonele de extindere scade calitatea locuirii.
Implicatia pentru PUG este de a conditiona dezvoltarile viitoare de asigurarea infrastructurii si de
a rezerva strategic terenuri pentru dotari publice, in special in KILO-CAROURILE [X11, Y08] si

[X12, Y09], identificate ca avand cel mai mare potential de crestere rezidentiala.

Problema Localizare Impact PUG Recomandare
Identificata (KILO_CAROU) (Critic/Major/Secundar) Strategica
Fragmentare Vatra satelor Luciu Critic Instituirea de stimulente

excesiva a si Caragele pentru comasare si reguli
proprietatii flexibile de construire in

zonele istorice.

Incoerenta Intreg teritoriul Major Abrogarea explicita a
normativa UAT documentatiilor vechi si
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Problema Localizare Impact PUG Recomandare
Identificata (KILO_CAROU) (Critic/Major/Secundar) Strategica
(PUZ/PUD crearea unui RLU unic si
vechi) consolidat.
Riscuri naturale Lunca Calmatui, Major Instituirea unor Zone cu
(inundatii) si zone litigiu Reglementari Speciale
juridice (litigii) (ZRS) cu restrictii clare

de construire.

Deficit de Zonele de extindere Secundar Conditionarea autorizarii
infrastructura si a intravilanului de asigurarea utilitatilor
dotari publice sirezervarea strategica

de terenuri pentru

dotari.

Ierarhizarea disfunctionalitdtilor plaseaza fragmentarea proprietatii ca fiind problema critica,
deoarece afecteaza potentialul celor mai valoroase terenuri si genereaza o expansiune urbana
ineficienta si costisitoare. Incoerenta normativa si gestionarea riscurilor sunt probleme majore
care submineaza predictibilitatea si siguranta dezvoltarii. Deficitul de infrastructurd este o
problema cronica, dar care poate fi corectatd treptat prin investitii publice si private bine
planificate. Prin urmare, politicile de comasare a terenurilor si unificarea cadrului normativ devin
prioritati absolute pentru noul PUG, reprezentand raspunsul direct la cele mai presante probleme

diagnosticate in acest studiu.

12.2. Politici de Comasare si Reparcelare

CONSTATARE FACTUALA: Fragmentarea excesivd a proprietitii, diagnosticati ca problema
criticd, impune introducerea in Regulamentul Local de Urbanism a unui capitol dedicat

restructurarii funciare, menit sa ofere solutii concrete si stimulente pentru o dezvoltare coerenta.

PROBLEMA CLARA: Absenta unor stimulente concrete si a unui cadru procedural clar pentru
proprietarii care doresc sa 1si comaseze voluntar proprietitile, ceea ce duce la perpetuarea unei

structuri funciare ineficiente.
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CONSECINTA + IMPLICATIE PUG/RLU: Consecinta este continuarea dezvoltirii haotice si
costisitoare. Se recomanda definirea a doua instrumente normative integrate. Primul consta in
acordarea de bonificatii la indicatorii urbanistici pentru comasarea voluntara, faicand cooperarea
intre proprietari profitabila. Al doilea instrument este delimitarea in PUG a unor "Unitati de
Interventie Prioritara" (UIP), unde autoritatea publica poate juca un rol activ de mediator si

initiator al unor proiecte de restructurare urbana.

Pentru stimularea comasarii voluntare, se propune un mecanism de bonificatii clar si predictibil.
Pentru parcelele rezultate din unirea a cel putin doua loturi adiacente, se propune o majorare a
Procentului de Ocupare a Terenului (POT) cu 10% si a Coeficientului de Utilizare a Terenului
(CUT) cu 0.1. Pentru proiecte de anvergura, care unesc peste 5 parcele, se poate permite un nivel
suplimentar, conditionat de elaborarea unui Plan Urbanistic de Detaliu (PUD) care sa demonstreze

calitatea solutiei de ansamblu.

Suprafata Comasata (mp) Majorare POT (%) Majorare CUT
> 600 (min. 2 loturi) +10% +0.1
> 1.500 (min. 5 loturi) +15% +0.15 (+1 nivel cu PUD)

Detalierea mecanismului de bonificatie in RLU este cruciala. Procedura va stipula ca proprietarii
solicitd mai intai comasarea la Oficiul de Cadastru si Publicitate Imobiliara, iar dupa obtinerea
noului act cadastral, pot solicita la primarie aplicarea regimului derogatoriu in certificatul de
urbanism. Pentru a preveni supra-aglomerarea, RLU va conditiona majorarea indicatorilor de
asigurarea spatiilor verzi si a locurilor de parcare necesare conform normativelor, calculate 1a noua

suprafata desfasurata, si de respectarea unei inaltimi maxime absolute a zonei.

Implementarea Unitatilor de Interventie Prioritara (UIP) este o masura mai complexd, dar cu un
impact strategic major. Se recomanda delimitarea a doua zone pilot in vetrele vechi ale satelor
Luciu si Caragele, cu o suprafata totala de 2-5 hectare. Pentru aceste perimetre, Consiliul Local va
mandata elaborarea unui PUZ de restructurare, finantat din bugetul local, care va propune o noua
configuratie parcelard, optimizatd pentru acces, infrastructura si spatii publice. Problema
transferului de proprietate poate fi abordata prin reparcelare amiabild, unde proprietarii sunt

convinsi de avantajele economice ale unui plan coerent, sau prin mecanisme de transfer

“»
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obligatoriu, cu justd despagubire, pentru fasiile de teren necesare domeniului public (strazi, alei,

parcuri), conform legii exproprierii.

12.3. Strategia Fondului Funciar Public

CONSTATARE FACTUALA: Primiria Comunei Luciu detine un patrimoniu funciar de

aproximativ 280 de hectare, conform datelor centralizate.

PROBLEMA CLARA: Gestiunea adesea pasivi a acestor terenuri, care sunt fie neutilizate, fie
arendate sub potentialul lor economic, duce la pierderea de oportunitati de dezvoltare pentru

comunitate si de venituri pentru bugetul local.

CONSECINTA + IMPLICATIE PUG/RLU: Se impune o schimbare de paradigmi, de la o
gestiune pasiva la una proactiva, prin clasificarea acestui fond funciar in categorii strategice si

stabilirea de directii clare de valorificare prin PUG si RLU.

Se recomanda clasificarea tuturor terenurilor aflate in proprietatea publicd sau privatd a UAT in

trei categorii strategice, fiecare cu un regim juridic si de valorificare distinct:

1. Terenuri strategice pentru dezvoltare publica: Acestea includ parcelele adecvate
pentru dotéari esentiale precum scoli, gradinite, parcuri sau centre medicale, localizate cu
prioritate in zonele de extindere a intravilanului, precum KILO-CAROURILE [X11, Y08] si
[X12, YO9]. PUG-ul trebuie sa le rezerve explicit, inscriindu-le in domeniul public al

comunei si interzicand instrainarea acestora.

2. Terenuri cu potential economic: Acestea sunt parcele pretabile pentru servicii,
industrie usoara, turism sau energie regenerabild. Strategia recomandata este
concesionarea sau dezvoltarea prin parteneriate public-privat, conditionata de crearea de

locuri de munca si de generarea de venituri la bugetul local.

3. Terenuri de rezerva: Acestea sunt terenuri fard un rol strategic imediat, care pot fi
utilizate pentru despagubiri in natura in cadrul procesului de retrocedare, pentru schimburi
de terenuri in vederea realizarii unor obiective publice sau pentru vanzare prin licitatie

publici, in vederea alimentarii bugetului local.
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ID Teren KILO_ CAROU
(Exemplu)

T-PUB-01 [X11, YO7]

T-PUB-02 [X13, YO8]

T-PUB-03 [X09, Y06]

Suprafata
(ha)

2,5

5,0

1,8
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Destinatie Propusa

Servicii si comert adiacent DJ2031

Parc fotovoltaic / Industrie usoara

Agrement / Turism pe malul

Calmatui

Operationalizarea acestei strategii necesitd, ca pas preliminar, finalizarea cadastrului sistematic si

intabularea tuturor proprietatilor UAT. Fara o evidenta juridica clara, atragerea de investitori sau

initierea de parteneriate este imposibilad. Pentru terenurile destinate concesionarii, se recomanda

elaborarea de PUZ-uri de cédtre primarie, care sa stabileascd un cadru de reglementare predictibil

si atractiv. Costurile elaborarii acestor PUZ-uri pot fi ulterior incluse in caietul de sarcini al

concesiunii, asigurand un proces de dezvoltare rapid, coerent si profitabil pentru comunitate.
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13. SINTEZA REGLEMENTARILOR URBANISTICE APROBATE

13.1. Registrul Documentatiilor de Urbanism Aprobate

CONSTATARE FACTUALA: Pe teritoriul administrativ al comunei Luciu, la data de
19.09.2025, sunt in vigoare 7 documentatii de urbanism de tip Plan Urbanistic Zonal (PUZ) si Plan
Urbanistic de Detaliu (PUD), aprobate in intervale de timp diferite. Acestea au fost initiate
preponderent de actori privati si au vizat fie extinderea intravilanului pentru dezvoltari

rezidentiale, fie reglementarea unor obiective economice punctuale.

PROBLEMA CLARA: Absenta unui registru public, centralizat si digitalizat al acestor
documentatii reduce transparenta si ingreuneaza determinarea cu exactitate a regimului juridic si
tehnic aplicabil unei anumite parcele. Aceasta situatie genereaza incertitudine in procesul de
autorizare si un risc ridicat de erori administrative, deoarece necesita o verificare manuala,

anevoioasa, a arhivelor fizice pentru fiecare solicitare.

CONSECINTA + IMPLICATIE PUG/RLU: Consecinta este o imagine de ansamblu
fragmentata asupra reglementarilor in vigoare, ceea ce face dificila o planificare coerenta.
Implicatia pentru noul Plan Urbanistic General (PUG) este necesitatea stringenta de a crea si de a
gestiona un astfel de registru digital, ca parte integranta a sistemului informational urbanistic
(GIS) al comunei. Acest registru trebuie sa clarifice statutul fiecarei documentatii. Mai mult, o
parte dintre PUZ-urile in vigoare, aprobate sub incidenta unor norme metodologice anterioare, au
valabilitatea depdsita conform Legii 350/2001, desi efectele lor (constructiile realizate) persista.
Aceastd ambiguitate juridicad trebuie transata de noul PUG, fie prin integrarea reglementarilor

coerente, fie prin abrogarea explicita a celor depasite.
Inventarul complet al documentatiilor identificate, impreuna cu obiectivul si localizarea lor, este
urmatorul:

1. PUZ Zona Servicii DJ2031 (HCL 45/2008): A vizat reglementarea unei zone pentru
servicii si comert in KILO-CAROUL [X11, YO8].

2. PUZ Extindere Rezidentiala Est (HCL 62/2010): A permis extinderea intravilanului
pentru locuinte in KILO-CAROUL [X12, YOo7].
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3. PUD Locuinte individuale S1 (HCL 23/2012): A detaliat conditiile de parcelare si

construire pentru un mic ansamblu rezidential in [X11, YOS8].

4. PUZ Parc Fotovoltaic Nord (HCL 18/2014): A reglementat amplasarea unui obiectiv de

producere a energiei regenerabile in [X10, Y10].

5. PUZ Agrement Valea Calmatuiului (HCL 33/2015): A stabilit reguli pentru dezvoltarea

unor functiuni de agrement si turism in [X09, Y06].

6. PUZ Restructurare Zona Centrala (HCL 51/2017): A vizat reorganizarea unei zone

mixte (locuinte, servicii) in [X10, Y08].

7. PUD Locuinte individuale S2 (HCL 15/2019): A detaliat conditiile de construire pentru

un ansamblu rezidential in [X12, Y08].

Aceasta planificare zonalad, preponderent reactiva la initiative private, a condus la un peisaj

normativ eterogen, a carui coerenta trebuie acum evaluata critic.

13.2. Analiza de Coerenta Normativa si Conflicte de Reglementare

CONSTATARE FACTUALA: Suprapunerea celor 7 documentatii de urbanism distincte peste
reglementarile PUG-ului general anterior a generat multiple conflicte normative, atat in ceea ce

priveste indicatorii urbanistici, cat si functiunile admise.

PROBLEMA CLARA: Incertitudinea juridicd pe care aceste contradictii o creeazi este critica,
ducand la un risc crescut de litigii si la o dezvoltare haotica, bazata pe oportunitati punctuale, nu
pe o viziune de ansamblu. De exemplu, anumite PUZ-uri de extindere rezidentiala, precum cel din
KILO-CAROUL [X12, YO07], au stabilit un Coeficient de Utilizare a Terenului (CUT) de 0,8, in
contradictie cu valoarea de 0,4 recomandata de PUG-ul anterior pentru zone similare, generand o

presiune neanticipata asupra infrastructurii.

CONSECINTA + IMPLICATIE PUG/RLU: Consecinta este o aplicare neunitari a legii si o
dezvoltare teritoriala inegala. Implicatia pentru noul PUG este ca acesta trebuie sa aiba un rol activ
de armonizare si curdtare a cadrului normativ. Abrogarea reglementarilor contradictorii si
stabilirea unui set de reguli unic si coerent prin noul Regulament Local de Urbanism (RLU) este o

conditie non-negociabila pentru a asigura predictibilitate si echitate.
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Conflictele identificate sunt de mai multe tipuri:

e Conflict de indicatori urbanistici: Pe langa discrepantele de CUT, au fost identificate
regimuri de inaltime si Procente de Ocupare a Terenului (POT) diferite pentru zone cu

caracteristici similare, favorizand speculativ anumite perimetre.

e Conflict de functiuni: PUZ-uri punctuale au permis functiuni incompatibile cu vecinatatile,
precum amplasarea unor unitati de productie sau servicii generatoare de disconfort
(zgomot, trafic greu) in proximitatea zonelor de locuit. Aceste micro-conflicte submineaza

coerenta zonificarii la nivelul intregii comune.

e Conflict cu legislatia speciala: PUZ-ul de agrement din lunca Calmatuiului ([X09, Y06])
contine prevederi care intra in contradictie cu normele de protectie mai recente, impuse de
statutul de sit Natura 2000. Desi legislatia speciald prevaleaza, coexistenta normelor

creeaza confuzie si un risc juridic pentru orice investitor.

Verdictul este clar: cadrul normativ actual este fragmentat, depasit si incoerent, necesitand o
interventie de armonizare completa prin intermediul noului PUG, pentru a restabili un mediu de

reglementare predictibil si echitabil.
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14. CONCLUZII SI RECOMANDARI PENTRU PUG

Acest capitol final functioneaza ca o sinteza actionabild a intregului demers analitic, avand rolul de
a transforma diagnoza complexa, realizata in capitolele anterioare, intr-un set de concluzii cu
verdict si recomandari normative concrete pentru Planul Urbanistic General (PUG) al comunei
Luciu. Rolul sau este exclusiv prospectiv si normativ, formuland solutii directe pentru problemele
identificate si asigurand ca diagnoza devine fundamentul unor politici funciare si urbanistice
eficiente. Prin acest demers, se incheie ciclul de la analiza la propunere, in conformitate cu ideea-

forta ca un studiu valoros se finalizeaza prin solutii clare, ierarhizate si fundamentate.

Metodologia de formulare a recomandarilor se bazeaza pe principiul cauzalitatii directe: fiecare
propunere normativd raspunde unei probleme specifice, demonstrate cu date in analizele
precedente, asigurand o trasabilitate completd. Ierarhizarea recomandarilor se face pe baza
impactului teritorial, a urgentei si a fezabilitatii implementarii, avand ca surse normative
principale "Legea nr. 350/2001 privind amenajarea teritoriului si urbanismul" [paraphrase:
Parlamentul Romaniei, ,,Legea nr. 350/2001 privind amenajarea teritoriului si urbanismul”, 2001]
si Regulamentul General de Urbanism. Acest capitol functioneaza astfel ca o punte directa intre
studiul de fundamentare si procesul de elaborare a pieselor normative ale PUG, in special a

Regulamentului Local de Urbanism (RLU).

14.1. Sinteza Concluziilor Finale

CONSTATARE FACTUALA: Analiza structurii funciare, detaliati in Capitolul 5, a demonstrat
un grad ridicat de fragmentare a proprietatii private in vetrele satelor Luciu si Caragele, care

constituie o vulnerabilitate structurala majora pentru dezvoltarea coerenta a localitatii.

PROBLEMA CLARA: Peste 35% din parcelele din intravilanul existent au o suprafati sub 500
mp, iar o pondere semnificativa dintre acestea are o latime la strada sub 12 metri. Aceasta
configuratie face dificila, costisitoare sau, in unele cazuri, imposibila respectarea regulilor de
construire privind retragerile minime obligatorii fatd de limitele de proprietate, blocand astfel

potentialul de dezvoltare al zonelor centrale.

CONSECINTA + IMPLICATIE PUG/RLU: Consecinta directi a acestei fragmentiri este blocarea

dezvoltarii in zonele centrale, care sunt deja partial echipate edilitar, si generarea unei presiuni
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nejustificate si ineficiente de extindere a intravilanului in zone periferice, cu costuri de
infrastructura superioare pentru comunitate. Implicatia pentru PUG este necesitatea critica de a
introduce instrumente urbanistice active care sa stimuleze comasarea terenurilor si sa flexibilizeze

regulile de construire in zonele deja constituite.

CONSTATARE FACTUALA: Analiza reglementirilor urbanistice aprobate anterior, a relevat
existenta a 7 documentatii de tip PUZ si PUD vechi, ale caror prevederi sunt fie expirate din punct

de vedere legal, fie in conflict direct cu legislatia actuala si cu viziunea de dezvoltare a noului PUG.

PROBLEMA CLARA: Insecuritatea juridicd generata de aceste reglementari suprapuse si
contradictorii creeaza confuzie atat pentru administratia publica, in procesul de autorizare, cat si

pentru cetateni si investitori, ducand la un risc ridicat de litigii si la o aplicare neunitara a legii.

CONSECINTA + IMPLICATIE PUG/RLU: Consecinta este o dezvoltare haotici si
inechitabild, bazata pe reguli diferite in zone cu caracteristici similare. Implicatia pentru noul PUG
este obligatia de a anula explicit si integral aceste documentatii si de a stabili un set unic, consolidat
si coerent de reguli, prin intermediul unei planse de abrogare si a unui Regulament Local de

Urbanism (RLU) care sa acopere intreg teritoriul.

CONSTATARE FACTUALA: Teritoriul comunei Luciu este vulnerabil la riscuri naturale

(inundatii) si juridice (litigii si revendicari).

PROBLEMA CLARA: Riscul real de inundatii in lunca joasa a raului Calmatui, care afecteaza
KILO-CAROURILE [X08, Y05], [X09, YO6] si [X10, YO7], si existenta a 12 zone cu situatie juridica
incertd, care blocheaza dezvoltarea pe o suprafatda cumulata de aproximativ 45 de hectare,

reprezinta constrangeri majore.

CONSECINTA + IMPLICATIE PUG/RLU: Consecinta este inghetarea investitiilor publice si
private in aceste perimetre si un risc real de siguranta pentru constructii. Implicatia pentru PUG
este instituirea obligatorie a unor Zone cu Reglementari Speciale (ZRS) clar delimitate: o ZRS de
risc la inundatii, cu interdictie de construire pentru locuinte noi, si o0 ZRS de prudenta juridica, cu

interdictie temporara de construire pana la clarificarea definitiva a statutului proprietatii.

CONSTATARE FACTUALA: Analiza socio-economici si a infrastructurii a relevat un deficit

structural in ceea ce priveste dotarile publice si echiparea edilitara a zonelor de extindere.
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PROBLEMA CLARA: Dezvoltarea predominant rezidential din ultimii ani nu a fost sustinuta
de o dezvoltare corespunzatoare a serviciilor, existand un deficit evident de spatii verzi publice
amenajate (sub pragul legal de 5 mp/locuitor), de dotari culturale si de retele complete de

canalizare 1n zonele noi de locuit.

CONSECINTA + IMPLICATIE PUG/RLU: Consecinta este o scidere a calititii locuirii si o
presiune crescuta asupra bugetului local pentru a acoperi retroactiv deficitul de infrastructura.
Implicatia pentru PUG este de a conditiona ferm dezvoltarile viitoare de asigurarea prealabila a
infrastructurii si de a rezerva strategic terenuri din domeniul public pentru viitoare dotari, in
special in KILO-CAROURILE [X11, Y08] si [X12, Y09], identificate ca avand cel mai mare potential

de crestere.

14.2. Recomandari Specifice pentru PUG si RLU

Consecinta directa a fragmentarii proprietatii este necesitatea introducerii in
Regulamentul Local de Urbanism (RLU) a unui capitol dedicat restructurarii funciare, cu doua
instrumente normative principale. Primul constd in acordarea de bonificatii la indicatorii
urbanistici pentru comasarea voluntara, ficand cooperarea intre proprietari profitabila. Al doilea
instrument este delimitarea in PUG a unor "Unitati de Interventie Prioritara" (UIP) in zonele cele
mai fragmentate, unde autoritatea publica poate juca un rol activ de mediator si initiator al unor

proiecte de restructurare urbana.

Praguri de Majorare Majorare Conditii Suplimentare Obligatorii
Comasare POT (%) CUT
Voluntara
> 600 mp (min. +10% +0.1 Asigurarea numarului necesar de parcaje si a unui
2 loturi) procent minim de spatii verzi conform

normativelor, calculate la noua suprafata

desfasurata.
> 1500 mp (min. +15% +0.15 Elaborarea unui Plan Urbanistic de Detaliu (PUD)
5 loturi) este obligatorie. Se poate permite un nivel
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Praguri de Majorare Majorare Conditii Suplimentare Obligatorii
Comasare POT (%) CUT
Voluntara

suplimentar (ex: mansarda) dacd se demonstreaza

calitatea arhitecturala.

Pentru a rezolva insecuritatea juridica, se recomanda ca PUG-ul sa contina o anexa si o
plansa distincta, numita "Plansa de Abrogare a Documentatiilor de Urbanism Anterioare". Aceasta
va lista explicit cele 7 documentatii PUZ/PUD identificate, cu numar si datd a Hotararii de Consiliu
Local de aprobare, ale caror prevederi inceteaza sa mai produca efecte la data intrarii in vigoare a
noului PUG. Pentru parcelele afectate, regimul juridic va fi preluat integral de noul RLU,
asigurandu-se astfel un cadru normativ unitar, coerent si predictibil pentru intreg teritoriul

comunei.

In vederea gestionarii riscurilor, se recomanda trei masuri specifice, ce vor fi transpuse in

RLU si pe plansele de reglementari urbanistice:

1. Instituirea unei Zone cu Reglementiri Speciale (ZRS) de tip "Zona de Risc la Inundatii" pe
culoarul raului Calmatui. Pentru acest perimetru, RLU va interzice complet constructiile noi
de locuinte si va conditiona orice alt tip de lucrare (agricola, de agrement) de realizarea unui

studiu hidrologic si de obtinerea avizului de la Administratia Nationala ,,Apele Roméane”.

2. Crearea unei ZRS de tip "Zona cu Prudenta Juridica" pentru cele 12 perimetre identificate
cu litigii funciare. Pentru aceste terenuri, RLU va institui o interdictie temporara de
construire, iar orice cerere de autorizare va fi suspendata de drept pana la prezentarea de

catre solicitant a unui extras de carte funciara actualizat, care sa ateste stingerea litigiului.

3. Introducerea in certificatul de urbanism, ca o conditie generald pentru orice constructie
noua, a obligativitatii prezentarii unui studiu geotehnic care sa vizeze explicit si riscul de

alunecari de teren, avand in vedere lipsa unei harti de risc la nivelul UAT.

Pentru a corela dezvoltarea cu infrastructura, se recomandi introducerea in RLU a unui
articol care conditioneaza autorizarea constructiilor in zonele de extindere a intravilanului.
Autorizatia de construire pentru locuinte noi se va emite conditionat de existenta unui Plan

Urbanistic Zonal aprobat, care si demonstreze asigurarea completd a infrastructurii (drum de

“»

77 | Page
Planul National
de Redresare si Rezilienta

Finantat de
Uniunea Europeana
NextGenerationEU




ACUM, AICI,
DOAR IMPREUNA,
CONSTRUIM VIITORUL

NOW, HERE,
TOGETHER,
WE BUILD THE FUTURE

¢ COMUNA LUCIU VECO
¥ JUDETUL BUZAU

Actualizarea Planului Urbanistic General al Comunei Luciu

Studiu Tipuri de proprietate

acces modernizat, retea de apa, canalizare si electricitate). Aceasta infrastructura poate fi realizata
de autoritatea publicd sau de catre investitor, pe cheltuiala proprie, in baza unui contract de
urbanism. Totodata, PUG-ul trebuie sa rezerve, prin incadrarea in domeniul public, o suprafata de
minimum 10 hectare de teren in zonele de extindere pentru viitoare dotéari publice (scoald,
gradinita, parc), localizate strategic in HECTA-CAROURILE [X11, Y08]-(AX=400m, AY=500m) si
[X12, Y09]-(AX=200m, AY=300m).

Ierarhizarea acestor recomandari plaseaza ca prioritate absoluta (0-3 ani) curatarea cadrului
normativ prin abrogarea PUZ-urilor vechi si instituirea zonelor de risc, deoarece acestea au impact
direct asupra sigurantei si legalitatii. Pe termen mediu (3-7 ani), prioritatea este implementarea
instrumentelor de stimulare a comasarii si rezervarea strategica a terenurilor pentru dotari. Pe
termen lung (7-10 ani), focusul se poate muta pe initierea de catre Consiliul Local a unor proiecte
de restructurare urbana in zonele pilot desemnate. Aceste recomandari constituie fundamentul
direct pentru articolele ce vor fi redactate in Regulamentul Local de Urbanism, incheind ciclul de

la analiza la norma.
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