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1

1. DESPRE ACEST GHID

1.1. CE ESTE ACEST GHID

Acest document este un ghid operational pentru integrarea criteriilor de calitate a locuirii in decizia
publica locala. El se adreseaza administratiilor publice locale, arhitectilor-sefi, serviciilor tehnice,
comisiilor de urbanism, organizatiilor profesionale si actorilor implicati in planificarea, reglementarea
si implementarea interventiilor privind locuirea.

Ghidul propune modalitati concrete prin care calitatea locuirii poate fi introdusa in instrumente deja
utilizate de administratiile locale — strategii locale, PUG, RLU, PUZ, planuri de mobilitate, programe
de investitii, teme de proiectare, caiete de sarcini si criterii de evaluare a serviciilor de proiectare.

Accentul este pus pe instrumente aplicabile, nu pe formularea unui model unic de locuire. Ghidul
ofera repere, criterii si exemple adaptabile, care pot sprijini administratiile locale in formularea unor
decizii mai bine fundamentate privind locuirea, calitatea mediului construit si viata urbana.

1.2. DE CE OAR PROPUNE ACEST GHID

Ordinul Arhitectilor din Romania are, prin misiunea sa profesionala si publica, un interes direct
in cresterea calitatii mediului construit si in promovarea arhitecturii ca parte a interesului public.
Locuirea reprezinta una dintre componentele cele mai importante ale mediului construit, atat
prin ponderea sa in structura oraselor, cat si prin impactul direct asupra calitatii vietii, sanatatii,
sigurantei si incluziunii sociale.

Implicarea OAR in tema locuirii nu urmareste substituirea responsabilitatilor administratiilor
publice, ale ministerelor sau ale altor institutii cu atributii in domeniu. Rolul OAR este acela de
a aduce o contributie profesionala specifica: formularea unor criterii de calitate a locuirii din
perspectiva mediului construit si traducerea acestora in repere, instrumente si recomandari
utilizabile in procesele publice de planificare, reglementare, investitie si achizitie.

Aceasta contributie este cu atat mai necesara cu cat multe dintre deciziile care influenteaza
locuirea — de la actualizarea PUG si RLU, la avizarea PUZ-urilor, formularea temelor de proiectare
sau achizitia serviciilor de proiectare — au efecte directe asupra calitatii spatiului locuit, dar sunt
adesea tratate predominant procedural sau cantitativ. Prin acest ghid, OAR propune o modalitate
de a introduce mai explicit dimensiunea calitativa in aceste procese, lucrand cu instrumentele
deja existente ale administratiilor locale.

OAR poate contribui prin:

e expertiza profesionala privind calitatea mediului construit;

+ definirea unor criterii de calitate a locuirii la scara locuintei, vecinatatii si cartierului;

* traducerea acestor criterii in instrumente operationale pentru administratiile locale;

* sprijin metodologic pentru integrarea calitatii locuirii In PUG, RLU, PUZ, teme de proiectare,
caiete de sarcini si investitii publice;

¢ promovarea interesului public iIn procesele care modeleaza mediul locuit.

Ghidul nu substituie cadrul legislativ existent, politicile publice nationale sau responsabilitatile
administratiilor publice locale. El nu propune solutii standard aplicabile uniform, ci un set de
repere si instrumente adaptabile, care pot fi utilizate in functie de contextul local, capacitatea
administrativa si tipul interventiei.
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2. OBIECTIVELE $1 METODA GHIDULUI

2.1. OBIECTIVE

Ghidul urmareste:

1. Integrarea criteriilor de calitate a locuirii in instrumentele deja utilizate de administratiile
locale, precum PUG, RLU, PUZ, SIDU, PMUD, programe de investitii, teme de proiectare si
caiete de sarcini.

2. Sprijinirea interventiilor in trei cdmpuri strategice ale locuirii:

* reabilitarea si transformarea fondului de locuinte colective din a doua jumatate a secolului XX;
* planificarea noilor zone si cartiere rezidentiale;
* constructia de locuinte publice noi, inclusiv locuinte sociale.

3. Tmbunété;irea proceselor de achizitie publica pentru servicii de proiectare, prin
introducerea unor cerinte de calitate, nu doar de conformitate tehnica minima.

4. Cresterea capacitatii administrative locale privind locuirea, prin mecanisme de coordonare
interdepartamentald, grupuri de lucru locale, sisteme de date si monitorizare.

5. Sprijinirea unei abordari integrate a locuirii, care coreleaza planificarea urbana,
infrastructura, mobilitatea, serviciile publice, politicile sociale, investitiile si calitatea mediului
construit.

2.2. METODA

Ghidul porneste de la o abordare:

Integrata — locuirea este tratata la intersectia dintre planificare urbana, politici sociale,
mobilitate, infrastructura, clima, energie, sanatate publica si investitii.

Pluridisciplinara — criteriile propuse reunesc perspective din arhitectura, urbanism, sociologie,
geografie, politici publice, economie, mediu si administratie publica.

Multiscalara — analiza si interventia urmaresc trei niveluri interdependente:

* locuinta propriu-zisa;

* vecinatatea imediatg;

» cartierul si relatia acestuia cu orasul.

Operationala — recomandarile sunt formulate in raport cu instrumente administrative existente:
PUG, RLU, PUZ, programe locale, teme de proiectare, caiete de sarcini, criterii de evaluare,
monitorizare si achizitii publice.

2.3. CUM POATE FI CITIT GHIDUL

Ghidul este construit pentru a putea fi utilizat atat ca document de orientare strategica, cat si ca
instrument de lucru. Informatia este organizata pe doua niveluri de lectura, completate de anexe
aplicate.

Primul nivel — firul operational poate fi parcurs rapid de decidenti, arhitecti-sefi, servicii tehnice,
membri ai comisiilor de urbanism sau persoane implicate in coordonarea politicilor locale de
locuire. Acest nivel urmareste logica principala a documentului: de ce locuirea trebuie tratata ca
responsabilitate publica locala, ce instrumente pot fi folosite si cum pot fi integrate criteriile
de calitate in planificare, reglementare, investitii si achizitii publice.

Acest fir operational este sustinut prin:

* ideile principale ale fiecarui capitol;

» structurile recomandate pentru diagnoza, programare si monitorizare;
* intrebarile de orientare pentru administratii;

* recomandarile sintetice;

e trimiterile catre anexele aplicate.

Al doilea nivel — explicatii si fundamentare ofera context, argumente si clarificari pentru cei
care doresc sa inteleaga mai in detaliu de ce sunt necesare anumite instrumente si cum pot fi
10
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adaptate in functie de contextul local. Acest nivel include explicatii privind evolutia proiectului,
observatii rezultate din cercetare, relatia cu politicile publice si exemple de probleme recurente
in practica administrativa.

Pe langa cele doua niveluri de lectura, documentul include mai multe tipuri de materiale

operationale:

* capitole explicative, care definesc cadrul de lucru si argumenteaza importanta temei;

* principii si criterii, care pot ghida formularea deciziilor publice;

* intrebari de orientare, care ajuta administratia sa verifice daca o tema a fost suficient
analizatg;

» fise si liste de verificare, utile pentru diagnoza, Programul Local de Locuire, monitorizare sau
analiza PUZ-urilor;

* modele orientative, precum modelul de conventie urbanistica;

» cerinte orientative, care pot fi utilizate In teme de proiectare pentru renovare integrata sau
locuinte publice noi;

* clauze orientative, care pot sprijini redactarea caietelor de sarcini si a contractelor de
proiectare;

» factori de calitate si grile de evaluare, care pot ajuta administratiile sa evalueze ofertele de
servicii de proiectare prin criterii mai clare si mai relevante decat pretul cel mai scazut.

Anexele au rolul de a transforma recomandarile din capitole in instrumente aplicabile. Ele nu
trebuie utilizate integral sau mecanic, ci selectiv, in functie de etapa procesului, tipul interventiei,
datele disponibile si capacitatea administrativa locala.

3. PARCURSUL PROIECTULUI CALITATEA LOCUIRII
(2020-2026)

Demersul Ordinului Arhitectilor din Romania privind calitatea locuirii s-a construit progresiv, in
mai multe etape succesive, fiecare contribuind la clarificarea problemei si la dezvoltarea unor
instrumente mai adecvate de interventie. Intre 2020 si 2026, proiectul a evoluat de la formularea
unui cadru conceptual privind locuirea si identificarea principalelor vulnerabilitati ale contextului
romanesc, catre dezvoltarea unor instrumente de analizg, evaluare si integrare a criteriilor de
calitate in procesele de planificare si decizie publica.

in ansamblu, parcursul proiectului poate fi inteles ca o tranzitie de la intrebarea ,,ce inseamna
locuire de calitate?” catre intrebarea ,,cum poate fi ea produsa si sustinuta prin instrumente
publice?”

e ~N ~N ~ ~
ETAPA | ETAPA Il ETAPA Il ETAPA IV
TRADUCEREA TRADUCEREA
STRUCTURARE - -
CONCEPTUALIZARE METODOLOGICA CATRE CATRE
LOCUITORI ADMINISTRATII
2020-2021 2022-2023 2024-2025 2025-2026
+ + »
» formularea cadrului e definirea cadrului de « dezvoltarea « programe locale de
conceptual evaluare instrumentului pentru locuire
+ identificarea » dezvoltarea locuitori + integrarea locuirii in
dimensiunilor calitatii metodologiei de analiza » evaluarea experientei de planificare si reglementare
locuirii + structurarea relatiei locuire * criterii pentru PUG, RLU
* repere comparative si locuint&-vecinatate-cartier * democratizarea si PUZ
exemple internationale + elaborarea expertizei * investitii publice, achizitii
» definirea locuirii ca instrumentelor de analizad » colectarea de date si mecanisme
problemad de interes public si evaluare privind nevoile si administrative
perceptiile locuirii

N N N N /
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ETAPA | (2020-2021): Prima etapa a urmarit clarificarea temei locuirii ca problema
CONCEPTUALIZAREA de interes public si identificarea principalelor dimensiuni care
LOCUIRII CA influenteaza experienta locuirii in Romania contemporana.
PROBLEMA DE Accentul a fost pus pe intelegerea relatiei dintre locuinta,
INTERES PUBLIC infrastructura, servicii, spatii comune si mediul urban mai

larg, precum si pe identificarea unor vulnerabilitati structurale
privind fondul construit si modelele recente de dezvoltare
rezidentiala.

In aceasta etapa au fost analizate politici si instrumente
relevante la nivel european si international, exemple
comparative privind standardele de locuire si mecanismele
de reglementare, precum si literatura de specialitate privind
sanatatea, bunastarea si relatia dintre mediul construit si
calitatea vietii.

Principalul rezultat al acestei etape a fost formularea unui
cadru de intelegere a locuirii ca fenomen relational si multi-
scalar, care depaseste perspectiva asupra locuintei ca obiect
construit izolat si integreaza relatia dintre spatiul domestic,
infrastructura, servicii si mediul urban.

ETAPA 1l (2022-2023): A doua etapa a reprezentat un moment de consolidare
STRUCTURAREA si maturizare a demersului, prin transformarea cadrului
METODOLOGICA A conceptual formulat anterior intr-o metodologie coerenta
CALITATII LOCUIRII de analiza si evaluare a calitatii locuirii. Daca prima etapa a

formulat problema si a argumentat necesitatea unei abordari
integrate, aceasta etapa a urmarit structurarea unui limbaj
comun si a unui cadru de lucru capabil sa sustina interventii
viitoare.

Rezultatul central al acestei etape a fost elaborarea
studiului Calitatea locuirii', un document de referinta care
a organizat tema locuirii intr-o perspectiva multi-scalara

si interdisciplinara, punand in relatie locuinta propriu-zisa
cu spatiile comune, vecinatatea, cartierul, infrastructura,
accesibilitatea economica si actorii implicati in producerea
locuirii. Studiul a propus nu doar un cadru de interpretare,
Ci si un set de criterii, repere si intrebari capabile sa sustina
evaluarea calitatii locuirii dincolo de indicatorii exclusiv
cantitativi.

In aceasta etapa au fost realizate cercetdri comparative,
consultari interdisciplinare si exercitii de structurare
metodologica care au contribuit la dezvoltarea unui cadru
coerent de analiza. Una dintre contributiile importante ale
studiului a fost formularea explicita a posibilitatii de declinare
ulterioara a rezultatelor sale in metodologii, grile de evaluare,
recomandari pentru politici publice, instrumente pentru
administratii si mecanisme de informare a locuitorilor — directii
care au fundamentat direct etapele urmatoare ale proiectului.

Aceasta etapa a urmarit, in esenta:

e structurarea expertizei privind calitatea locuirii intr-un
cadru coerent de analiz3;

* definirea relatiei dintre diferitele scari ale locuirii —

1 https://oar.archi/buna-practica/calitatea-locuirii/studiu-profesion-
al-despre-calitatea-locuirii/

12



ETAPA Il
(2024-2025):
TRADUCEREA
EXPERTIZEI

CATRE LOCUITORI:
INSTRUMENT PENTRU
DECIZII INFORMATE

PARCURSUL PROIECTULUI
CALITATEA LOCUIRII (2020-2026)

locuinta, vecinatate, cartier si oras;

+ formularea unor criterii si repere pentru evaluarea calitatii
locuirii;

* crearea unui document-fundatie pentru dezvoltarea
ulterioara a instrumentelor destinate locuitorilor,
administratiilor si politicilor publice.

Una dintre preocuparile formulate inca din primele etape

ale proiectului a privit relatia dintre expertiza profesionala si
experienta concreta a locuitorilor. In practica, multe dintre
deciziile privind locuirea sunt luate Tn conditiile unui acces
limitat la informatii relevante si ale unei culturi inca insuficient
dezvoltate privind calitatea mediului construit. Evaluarea unei
locuinte ramane frecvent concentrata asupra unor indicatori
precum pretul, suprafata sau finisajele, in timp ce relatia cu
vecinatatea, accesul la servicii, infrastructura sau impactul
asupra vietii cotidiene sunt mai greu de evaluat si comparat.

In acest context, etapa 2024-2025 a urmarit dezvoltarea

unui instrument de apreciere a calitatii locuirii destinat direct
locuitorilor — o traducere accesibila a expertizei dezvoltate
anterior intr-un format utilizabil in procesul concret de alegere,
evaluare sau imbunatatire a unei locuinte. Rezultatul principal
al acestei etape a fost elaborarea Ghidului Locuitorului,
impreuna cu cele trei chestionare complementare ,Ce am?”,
,Ce caut?” si ,,Ce am gasit?”, dezvoltate pentru a sprijini
procesul de reflectie si decizie privind locuirea.

Una dintre contributiile importante ale ghidului este faptul
ca transforma un subiect adesea abstract si tehnic intr-un
proces de autoevaluare accesibil si aplicat. Instrumentul nu
ofera raspunsuri standardizate sau ,locuinta ideald”, ci i
ajuta pe utilizatori sa isi clarifice propriile nevoi, sa inteleaga
compromisurile acceptabile si sa evalueze mai riguros
optiunile disponibile. In acest sens, ghidul functioneaza ca un
instrument de alfabetizare privind locuirea si de sustinere a

unor decizii mai informate si mai responsabile.

Valoarea metodologica a instrumentului rezida si in structura

sa progresiva, construita pe trei momente distincte ale relatiei

cu locuirea:

* ,,Ce am?” - evaluarea locuintei actuale si identificarea
aspectelor care functioneaza sau necesita imbunatatiri;

* ,,Ce caut?” - clarificarea prioritatilor si a criteriilor esentiale
pentru viitoarea locuintg;

* ,,Ce am gasit?” - evaluarea comparativa si argumentata a
optiunilor concrete de achizitie.

Ghidul are o contributie relevanta si prin modul in care
reuseste sa extinda intelegerea locuirii

dincolo de locuinta propriu-zisa, propunand o analiza
structurata pe trei niveluri — locuinta, vecinatate imediata
si cartier — si invitand utilizatorii sa evalueze teme rareori
integrate in procesul de cumparare: organizarea spatiala,
confortul, relatia cu spatiile comune, accesibilitatea,
infrastructura, mobilitatea sau calitatea mediului urban.



PARCURSUL PROIECTULUI

CALITATEA LOCUIRII (2020-2026)

ETAPA IV
(2025-2026):
INTEGRAREA
CALITATII LOCUIRII
N INSTRUMENTELE
PUBLICE
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Aceasta etapa a urmarit, in esenta:

e traducerea expertizei profesionale intr-un instrument
accesibil publicului larg;

* dezvoltarea unei culturi a deciziilor informate privind
locuirea;

* cresterea capacitatii locuitorilor de a evalua critic o
locuinta si contextul sau urban;

* testarea unei metodologii aplicate de apreciere a calitatii
locuirii, utilizabila atat individual, cat si ca sursa de date
pentru intelegerea nevoilor locative.

in acelasi timp, procesul de testare si utilizare a instrumentului
a deschis posibilitatea colectarii unor date relevante privind
modul in care locuitorii isi evalueaza experienta de locuire,
nevoile si prioritatile. Aceste observatii au contribuit la
consolidarea cercetarii si au oferit indicii importante pentru
etapa urmatoare a proiectului, orientata catre integrarea
criteriilor de calitate a locuirii in mecanismele publice de
planificare si decizie.

Daca etapa anterioara a urmarit transformarea expertizei
privind locuirea intr-un instrument accesibil pentru decizii
individuale informate, etapa 2025-2026 marcheaza o noua
schimbare de scara: traducerea acestei expertize catre
mecanismele prin care administratiile publice locale planifica,
reglementeaza si investesc in locuire.

Pornind de la concluziile etapelor anterioare, demersul a
urmarit dezvoltarea unor propuneri operationale pentru
integrarea calitatii locuirii in instrumentele publice de control
si dezvoltare a teritoriului. Miza acestei etape nu a mai fost
doar intelegerea mai buna a locuirii sau sprijinirea deciziilor
individuale, ci capacitatea de a utiliza aceasta intelegere
pentru formularea unor interventii publice mai coerente,
predictibile si orientate catre calitatea vietii.

In aceastd etap4, proiectul propune o schimbare de accent:
de la interventii reactive si predominant cantitative catre

o0 abordare strategica, in care calitatea mediului construit
devine o componenta explicita a proceselor administrative,
urbanistice si investitionale.

Demersul s-a concentrat asupra identificarii parghiilor

concrete prin care administratiile locale pot integra criterii

privind calitatea locuirii in procesele existente, fara a necesita

intotdeauna modificari legislative majore, ci printr-o utilizare

mai coerenta si mai ambitioasa a instrumentelor deja

disponibile. Printre directiile explorate se numara:

* integrarea criteriilor de calitate a locuirii in PUG si
Regulamentele Locale de Urbanism (RLU);

e formularea unor criterii de analiza pentru PUZ-urile de
locuire, utile comisiilor tehnice si serviciilor de urbanism;

* Tmbunatatirea modului in care sunt definite temele de
proiectare si caietele de sarcini pentru investitiile publice
in locuire;

* introducerea unor indicatori operationali de calitate
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privind confortul, accesibilitatea, performanta energetica,
relatia cu spatiile comune, infrastructura si adaptabilitatea;

» corelarea mai clara dintre planificare, reglementare si
investitie publica, astfel incat obiectivele privind calitatea
locuirii sa poata fi urmarite consecvent de la strategie la
implementare.

in esentd, aceasta etapa urmareste transformarea cunoasterii
acumulate intr-un cadru aplicabil pentru administratiile
locale, capabil s& sustina decizii mai bine fundamentate si
investitii publice mai eficiente. Daca primele etape au construit
intelegerea fenomenului si au sprijinit capacitatea locuitorilor
de a evalua critic locuirea, aceasta etapa incearca sa creeze
conditiile prin care insasi producerea si transformarea mediului
construit sa fie orientate mai sistematic catre calitate.

4. OBSERVATII PRIVIND LOCUIREA iIN ROMANIA
CONTEMPORANA

Experienta acumulata in etapele anterioare ale proiectului Calitatea locuirii — cercetarea
comparativa, dezvoltarea metodologica si aplicarea instrumentelor destinate locuitorilor —
permite formularea unor observatii recurente privind modul in care locuirea este inteleass,
evaluata si traita in Romania contemporana.

Observatiile prezentate in continuare provin din analiza raspunsurilor generate prin instrumentele
dezvoltate in cadrul Etapei lll, completate de cercetarea realizata in etapele anterioare si de
literatura de specialitate privind satisfactia rezidentiala si calitatea mediului construit. Datele
disponibile provin in principal din mediul urban — cu o concentrare importanta in Bucuresti si
alte centre urbane — si reflecta experientele unui public format preponderent din adulti activi
economic, implicati direct in decizii privind locuinta.

Din acest motiv, concluziile formulate aici nu trebuie interpretate ca reprezentative statistic
pentru intreaga populatie, ci ca observatii relevante asupra unui segment urban activ, care
influenteaza semnificativ dinamica actuala a pietei locuirii si procesele de transformare urbana.

Dincolo de diferentele dintre gospodarii, venituri sau contexte locale, rezultatele tind sa confirme
cateva observatii importante: locuirea este evaluata relational si nu exclusiv prin caracteristicile
locuintei; experienta concreta a locuirii este influentata puternic de infrastructura cotidiana si
mediul de proximitate; locuinta functioneaza tot mai evident ca spatiu multifunctional; iar intre
modul in care oamenii aleg locuinte si modul in care le evalueaza retrospectiv exista un decalaj
important.

Aceste observatii nu ofera doar o imagine asupra modului in care oamenii locuiesc astazi, ci si
indicii importante privind directiile in care politicile publice, planificarea urbana si investitiile
locale ar putea raspunde mai adecvat nevoilor reale de locuire.

4.1. LOCUIREA ESTE EVALUATA RELATIONAL

Desi nivelul de satisfactie privind apartamentul sau casa tinde sa fie relativ ridicat, evaluarile
privind vecinatatea imediata si cartierul sunt frecvent mai rezervate. Aceasta diferenta sugereaza
ca experienta concreta a locuirii este influentata intr-o masura importanta de relatia dintre
locuinta si mediul sau de proximitate — accesul la servicii, mobilitate, spatii verzi, infrastructura
cotidiana, siguranta sau calitatea spatiilor comune.
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Rezultatele preliminare confirma astfel relevanta unei abordari multi-scalare a locuirii, construita
in jurul relatiei dintre trei niveluri interdependente: locuinta propriu-zisa, vecinatatea imediata

si cartierul. In practica, locuitorii tind s& evalueze experienta de locuire ca rezultat al modului in
care aceste niveluri functioneaza impreuna, si nu ca suma a unor caracteristici strict individuale

ale apartamentului sau casei.

Aceasta observatie este importanta deoarece sustine una dintre ipotezele de lucru ale
proiectului: calitatea locuirii nu poate fi redusa la performanta obiectului construit. Ea este
produsa prin relatia dintre locuinta, infrastructura, servicii, spatii comune si modul in care orasul
sustine viata cotidiana.

Dificultatile asociate locuirii nu apar exclusiv din caracteristicile unei locuinte individuale, ci si din
modul in care diferitele componente ale mediului construit functioneaza — sau nu — impreuna.
Pentru administratiile locale, aceasta concluzie are implicatii directe: imbunatatirea conditiilor
de locuire presupune coordonarea investitiilor si politicilor privind mobilitatea, serviciile, spatiile
publice si infrastructura urbana, nu doar interventii asupra fondului locativ propriu-zis.

4.2. SPATIILE COMUNE $SI CARTIERUL INFLUENTEAZA PUTERNIC
EXPERIENTA LOCUIRII

Pentru multi locuitori, experienta concreta a locuirii este modelata nu doar de apartament sau
casa, ci si de ceea ce se intampla imediat dincolo de usa locuintei.

Aspecte precum accesul in cladire, calitatea spatiilor comune, intretinerea, posibilitatile de
depozitare, gestionarea deseurilor, zgomotul, relatiile de vecinatate, accesul la transport public,
proximitatea spatiilor verzi sau disponibilitatea serviciilor cotidiene apar constant printre
dimensiunile asociate unei locuiri de calitate.

O observatie importanta este ca multe dintre aceste elemente sunt dificil de evaluat inainte de
ocuparea efectiva a unei locuinte si devin vizibile abia in utilizarea de zi cu zi. Tocmai din acest
motiv, ele sunt adesea subestimate in procesele de alegere a unei locuinte, desi influenteaza
semnificativ satisfactia pe termen lung.

Rezultatele tind astfel sa confirme ca experienta locuirii este produsa intr-o masura importanta
prin ceea ce am putea numi infrastructura cotidiana a locuirii — ansamblul spatiilor, serviciilor
si relatiilor de proximitate care sustin viata de zi cu zi. Din aceasta perspectiva, tema calitatii
locuirii nu poate fi separata de modul in care sunt proiectate si administrate spatiile comune,
infrastructura urbana si accesul echitabil la functiunile de baza ale orasului.

Pentru planificare si investitii publice, aceasta observatie este importanta: calitatea locuirii nu
depinde exclusiv de producerea de noi locuinte sau renovarea celor existente, ci si de modul in
care administratia coordoneaza infrastructura, serviciile si mediul de proximitate.

4.3. LOCUINTA CA SPATIU MULTIFUNCTIONAL

Locuinta nu a fost niciodata folosita exclusiv ca spatiu al odihnei sau vietii private. Din
perspectiva istorica si antropologica, spatiul domestic a gazduit intotdeauna functii multiple —
munca, Ingrijire, socializare, educatie, productie domestica sau retragere — chiar daca modul in
care acestea au fost organizate si percepute s-a schimbat in timp.

Ceea ce pare sa se modifice in prezent este mai ales intensitatea si simultaneitatea acestor
utilizari, precum si gradul in care ele redevin vizibile in experienta cotidiana a locuirii. Pentru
multi locuitori, locuinta trebuie sa acomodeze astazi concomitent activitati diverse: munca,
educatie, ingrijire, socializare, concentrare sau odihng, intr-un context marcat de transformari ale
pietei muncii, digitalizare, schimbari familiale si imbatranirea populatiei.

Rezultatele preliminare generate prin instrumentele dezvoltate in proiect sugereaza ca aspecte
precum lumina naturald, posibilitatea retragerii intr-un spatiu personal, flexibilitatea spatiului,
16
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confortul acustic, existenta unor zone adecvate pentru munca si concentrare sau relatia cu
spatiile exterioare apar constant printre dimensiunile asociate unei locuiri de calitate.

In multe situatii, dificultatile resimtite de locuitori nu provin exclusiv din lipsa spatiului, ci si

din nepotrivirea dintre modul in care locuintele au fost proiectate si felul in care sunt utilizate
astazi. Aceasta observatie sugereaza nevoia unei intelegeri mai flexibile a locuirii si a unor solutii
capabile sa raspunda unor nevoi cotidiene diverse si schimbatoare, inclusiv in fondul construit
existent.

Pentru administratiile locale si profesionistii implicati in producerea locuirii, aceasta schimbare
are implicatii importante: calitatea locuirii nu mai poate fi evaluata exclusiv prin indicatori
cantitativi precum suprafata utila sau numarul de camere, ci si prin capacitatea locuintei de a
sustine utilizari multiple si schimbari de viata pe termen lung.

4.4. UN PARADOX AL DECIZIEI DE LOCUIRE: EVALUARE COMPLEXA,
ALEGERE SIMPLIFICATA

Desi locuitorii descriu retrospectiv experienta locuirii intr-un mod complex si relational —
acordand importanta infrastructurii cotidiene, vecinatatii, spatiilor comune, mobilitatii, accesului
la servicii sau flexibilitatii locuintei — procesul de alegere si achizitie a unei locuinte ramane
frecvent concentrat asupra unui numar restrans de indicatori usor comparabili: pretul, suprafata,
localizarea generica, finisajele sau costul pe metru patrat.

Aceasta discrepanta poate fi explicata partial prin dificultatea de a anticipa experienta viitoare
a locuirii si prin lipsa unor instrumente accesibile care sa permita evaluarea unor dimensiuni

ce devin vizibile abia dupa ocuparea efectiva a unei locuinte: nivelul de zgomot, functionarea
spatiilor comune, accesul real la servicii, mobilitatea cotidiana, relatiile de vecinatate sau
capacitatea locuintei de a acomoda schimbari in stilul de viata.

Mai multe cercetari privind satisfactia rezidentiala indica faptul ca un procent semnificativ dintre
cumparatori exprima, dupa achizitie, forme de regret sau nemultumire privind alegerea facuta,
tocmai ca urmare a unor dimensiuni insuficient evaluate in momentul deciziei. in multe situatii,
ceea ce pare initial un avantaj competitiv al unei locuinte — suprafata, pretul sau finisajele — isi
pierde relevanta in raport cu dificultatile cotidiene generate de infrastructura deficitara, lipsa
accesului la servicii sau slaba adaptabilitate a spatiului.

Tn acest context, una dintre mizele Etapei Ill a proiectului a fost tocmai reducerea acestui decalaj
dintre criteriile utilizate in alegerea unei locuinte si experienta concreta a locuirii pe termen lung.
Instrumentul dezvoltat pentru locuitori incearca sa transforme expertiza profesionala intr-un
sprijin practic pentru formularea unor intrebari mai bune si pentru evaluarea unei locuinte nu
doar ca bun imobiliar, ci ca experienta de locuire.

Aceasta observatie are si o implicatie mai larga: daca experienta locuirii este evaluata
retrospectiv intr-un mod mai complex decét este anticipata in momentul achizitiei, atunci
calitatea locuirii nu poate fi lasata exclusiv in sarcina pietei si a deciziilor individuale. Ea devine,
inevitabil, si o problema de informare publica, reglementare si responsabilitate colectiva privind
mediul construit.

4.5. IMPLICATIILE PENTRU ETAPA iN CURS

Privite impreunad, observatiile de mai sus arata ca experienta locuirii este produsa prin relatia
dintre locuinta, spatiile comune, infrastructura, servicii, mobilitate, vecinatate si cadrul urban mai
larg. Multe dintre conditiile care influenteaza calitatea locuirii sunt stabilite inainte de momentul
alegerii sau ocuparii unei locuinte, prin decizii privind planificarea urbang, reglementarea
dezvoltarii, investitiile publice, infrastructura si formularea temelor de proiectare.
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Etapa actuald a proiectului propune trecerea de la intelegerea si evaluarea experientei locuirii la
integrarea criteriilor de calitate in instrumentele publice care modeleaza mediul locuit. Miza nu
este repetarea diagnosticului, ci dezvoltarea unor repere operationale prin care administratiile
locale, serviciile tehnice, comisiile de urbanism si profesionistii implicati sa poata lua decizii mai
bine fundamentate.

Capitolele urmatoare urmaresc, prin urmare, modul in care criteriile privind calitatea locuirii
pot fi introduse in diagnoza, Programul Local de Locuire, PUG/RLU, analiza PUZ-urilor, investitii
publice, teme de proiectare, caiete de sarcini si evaluarea ofertelor de servicii de proiectare.

5. LOCUIREA CA RESPONSABILITATE STRATEGICA
A ADMINISTRATIEI PUBLICE LOCALE

Experienta locuirii este produsa prin interactiunea dintre multiple niveluri si sisteme: locuinta
propriu-zisa, spatiile comune, infrastructura cotidiana, accesul la servicii, mobilitatea, mediul
de proximitate si organizarea mai larga a orasului. Locuirea functioneaza ca un sistem
interdependent, in care dificultatile si vulnerabilitatile se pot acumula si influenta reciproc.

In practica, multe dintre problemele asociate locuirii continud sa fie abordate sectorial.
Accesibilitatea economica este tratata separat de planificarea urbang; infrastructura si
mobilitatea sunt discutate independent de dezvoltarile rezidentiale; eficienta energetica este
abordata distinct de vulnerabilitatea sociala sau de starea fondului construit; iar politicile privind
locuintele sociale sunt rareori corelate cu transformarile pietei rezidentiale si ale structurii
demografice.

Efectele acestei fragmentari devin vizibile in multe orase: extindere periferica insuficient
echipata, dezvoltari rezidentiale dependente de automobil, zone centrale degradate, presiune
asupra infrastructurii si serviciilor publice, segregare socio-teritoriala, vulnerabilitate energetica si
un fond construit insuficient adaptat schimbarilor demografice sau climatice.

n acelasi timp, conditiile in care oamenii locuiesc se schimba rapid. Locuinta trebuie sa raspunda
unor utilizari multiple, populatia imbatraneste, gospodariile devin mai diverse, iar schimbarile
climatice impun noi exigente privind confortul termic, consumul energetic si rezilienta mediului
construit. Interventiile punctuale si reactive devin, astfel, insuficiente.

intrebarea pentru administratiile publice locale nu mai este doar unde si cat se construieste, ci si
ce fel de locuire este produsa, pentru cine si in ce relatie cu orasul existent. Problema locuirii nu
poate fi redusa la producerea de unitati locative, ci presupune coordonarea unui ansamblu mai
larg de decizii care modeleaza experienta vietii cotidiene.

Aceasta coordonare nu inseamna ca administratiile locale trebuie sa rezolve singure toate
dimensiunile locuirii. Inseamn4, ins&, ca& ele au un rol esential in articularea politicilor, investitiilor
si reglementarilor care influenteaza modul in care oamenii locuiesc. O parte importanta a
conditiilor care definesc calitatea locuirii este configurata inainte de momentul construirii

sau ocuparii unei locuinte: prin planificarea urbana, utilizarea terenurilor, investitiile publice,
organizarea serviciilor si regulile dezvoltarii urbane.

Administratiile publice locale au, asadar, un rol care depaseste gestionarea fondului locativ
public sau emiterea autorizatiilor de construire. Ele influenteaza direct conditiile in care locuirea
se dezvolta prin instrumentele de planificare si reglementare, prin prioritizarea investitiilor
publice, prin coordonarea infrastructurii si serviciilor si prin relatia cu actorii privati implicati in
producerea locuirii.
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Aceasta responsabilitate devine tot mai importanta intr-un context caracterizat simultan de
imbatranirea fondului construit, presiuni asupra accesibilitatii economice, schimbari demografice,
intensificarea riscurilor climatice si transformarea modului in care locuinta este utilizata in viata
cotidiana. In multe orase, provocarea nu mai priveste exclusiv productia de noi locuinte, ci si
capacitatea de a adapta responsabil mediul construit existent si de a coordona dezvoltarile
viitoare astfel incat acestea sa raspunda mai bine nevoilor reale ale locuitorilor.

Poate fi util ca administratiile locale sa priveasca locuirea ca pe un serviciu de interes public care
necesita continuitate, coordonare si standarde de calitate. O astfel de abordare nu presupune
ca autoritatea locala trebuie sa produca direct toate locuintele necesare sau sa substituie rolul
pietei, ci ca are responsabilitatea de a defini conditiile in care locuirea se dezvolta, de a stabili
obiective privind calitatea si de a coordona actorii si investitiile care modeleaza mediul locuit.

Aceasta interpretare este sustinuta si de definitiile din Codul administrativ privind serviciul
public si standardele de calitate. Codul administrativ defineste serviciul public ca ,activitatea
sau ansamblul de activitati organizate de o autoritate a administratiei publice ori de o institutie
publicad sau autorizatd/autorizate ori delegata de aceasta, in scopul satisfacerii unei nevoi cu
caracter general sau a unui interes public, In mod regulat si continuu”, iar standardele de calitate
ca ,ansamblul normativelor de calitate in furnizarea unui serviciu public si/sau de utilitate
publica, stabilite prin acte normative”.?

In mod similar altor domenii de interes public, calitatea rezultatului depinde nu doar de investitii
punctuale, ci si de capacitatea institutionala de planificare, monitorizare si coordonare pe termen
lung. Administratiile publice locale pot fi intelese, astfel, nu doar ca autoritati de reglementare
sau furnizori punctuali de investitii, ci ca actori care coordoneaza ecosistemul local al locuirii.

In practica, acest lucru presupune o mai buna corelare intre domenii adesea tratate separat:
planificare urbana, politici funciare, investitii publice, dezvoltarea fondului locativ, infrastructura
edilitara, servicii sociale, mobilitate, regenerare urbana si relatia cu actorii privati implicati

in producerea locuirii. Presupune, de asemenea, dezvoltarea unor instrumente prin care
administratiile sa poata intelege mai bine situatia locuirii la nivel local, sa stabileasca prioritati si
sa urmareasca efectele deciziilor luate in timp.

Aceasta schimbare de abordare — de la administrarea punctuala a unor probleme de locuire
catre coordonarea strategica a conditiilor care produc locuirea — sta la baza recomandarilor
formulate in capitolele urmatoare.

6. CADRUL DE POLITICI S| OPORTUNITATEA
ACTUALA

Necesitatea unei abordari integrate a locuirii apare intr-un moment in care atat documentele
strategice europene, cat si cele nationale recunosc tot mai explicit relatia dintre locuire, calitatea
vietii, incluziunea socialg, tranzitia climatica si dezvoltarea urbana. Administratiile publice locale
dispun, prin urmare, de o oportunitate importanta de a integra tema locuirii mai coerent in
procesele de planificare, reglementare si investitie.

Acest ghid urmareste sa sprijine autoritatile locale in transpunerea acestor directii strategice
in moduri de lucru aplicabile la nivel local: diagnoze, programe locale, criterii de calitate, reguli
urbanistice, teme de proiectare, caiete de sarcini, indicatori si mecanisme de monitorizare.

2 Ordonanta de Urgenta nr. 57 din 2019 privind Codul administrativ. .
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6.1. CADRUL NATIONAL: STRATEGII, LEGISLATIE S| ROLUL
ADMINISTRATIILOR LOCALE

In Romania, Strategia Nationala a Locuirii (SNL 2022-2050) introduce obiective privind
sustinerea locuirii incluzive si imbunatatirea accesului la locuinte adecvate, sigure si durabile,
punadnd accent atat pe accesibilitatea economica, cat si pe calitatea conditiilor de locuire.

in paralel, Politica Urbana a Romaniei® subliniaza importanta unei planificari urbane care sa
preceada dezvoltarile rezidentiale si s& asigure infrastructura, servicii si spatii publice adecvate
in noile zone de locuire. In raport cu tema acestui ghid, directiile relevante pot fi grupate in
cateva preocupari recurente: planificarea dezvoltarii inaintea construirii, corelarea locuirii cu
infrastructura si dotarile, utilizarea resurselor publice de teren si cladiri, reducerea riscurilor,
sprijinirea renovarii fondului existent si diversificarea mecanismelor de producere a locuintelor
accesibile.

Totodata, cadrul legislativ privind amenajarea teritoriului si urbanismul ofera administratiilor
locale o serie de parghii relevante. Atat prevederile Legii nr. 350/2001 privind amenajarea
teritoriului si urbanismul, cat si directiile propuse prin viitorul Cod al amenaijarii teritoriului,
urbanismului si constructiilor accentueaza necesitatea corelarii dezvoltarii teritoriale cu accesul
echitabil la servicii si conditii adecvate de locuire.

Aceste directii sustin ideea ca tema locuirii nu poate fi separata de planificarea urbana,
infrastructura, servicii publice si politici funciare. Calitatea locuirii depinde de capacitatea
administratiilor publice de a corela dezvoltarea rezidentiala cu dotarile publice, infrastructura,
mobilitatea, spatiile publice si mecanismele de sprijin pentru grupurile cu nevoi diferite.

6.2. FEREASTRA DE OPORTUNITATE EUROPEANA

La nivel european, tema locuirii a devenit in ultimii ani un domeniu de interventie tot mai explicit.
Planul european pentru locuinte accesibile* a fost pregatit prin consultari publice si dialog cu
actorii interesati pe parcursul anului 2025, iar Comisia Europeana il prezinta ca un cadru menit

sa sprijine statele membre, regiunile si orasele in abordarea provocarilor structurale ale locuirii, in
mobilizarea investitiilor publice si private si in imbunatatirea accesului la locuinte accesibile.

3 Strategia Nationala de Dezvoltare Urbana Integrata pentru Orase Reziliente, Verzi, Incluzive si Competitive
2022-2035 - Politica Urbana a Romaniei. Adoptata prin H.G. nr. 1.575 din 2022.

Pentru tema calitatii locuirii, sunt relevante in special directiile din Politica Urbana privind: planificarea urbana care
preceda dezvoltarile rezidentiale; echiparea cu infrastructura, utilitati, spatiu public si facilitati; combaterea extinderii
periferice insuficient echipate; rezervarea terenurilor pentru infrastructura publica si locuinte sociale; inventarierea si
utilizarea eficienta a bunurilor imobiliare publice; evitarea documentatiilor limitate la o singura parcela fara viziune asupra
contextului; reducerea riscului seismic; diversificarea schemelor de furnizare a locuintelor; interventiile in zone urbane
marginalizate; reabilitarea infrastructurii vechi de incalzire; promovarea intretinerii fondului locativ si a inovatiei in con-
structii.

4 https:/www.mdlpa.ro/pages/planeuropeanlocuinteaccesibile

. folosirea instrumentelor de planificare si zonificare pentru a asigura dotarea zonelor de locuit, mixitatea sociala si
disponibilizarea unor terenuri destinate cartierelor ce cuprind si locuinte accesibile;

* initierea si coordonarea proiectelor de renovare si reutilizare a cladirilor existente, utilizand standarde de eficienta
energetica pentru a reduce facturile cetatenilor;

. protectia grupurilor vulnerabile prin prioritizarea accesului la locuinte pentru tineri, familii monoparentale si persoane
fara adapost, aplicand principiul ,locuinta pe primul loc”;

. facilitarea tranzitiei catre o economie curata, inovare si bioeconomie, prin Noul Bauhaus European (NEB) ce sprijina
proiecte durabile, accesibile si de inalta calitate, in special in domeniul constructiilor;

. proceduri administrative mai facile pentru a stimula constructia de noi unitati locative prin criterii de calitatea locuirii
si digitalizarea proceselor de autorizare;masuri administrative ce ar permite contributia sectorului privat la realizarea
dotarilor publice ce confera calitate locuirii, descurajarea inchirierilor pe termen scurt, implementarea unor mod-
ele inovatoare de guvernanta, accesarea instrumentelor europene pentru a atrage capital public si privat necesar
proiectelor locale.

Orasele Romaniei au de asemenea ocazia sa fie reprezentate oficial in Alianta Europeana pentru Locuinte si vor avea
astfel ocazia sa promoveze invatarea reciproca, schimbul de date si sa propuna masuri de sprijin de la nivel european.
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n acelasi timp, initiativele asociate Noului Bauhaus European (NEB) ofera un cadru conceptual
si practic important pentru legarea locuirii de calitatea mediului construit, sustenabilitate,
incluziune si calitate arhitecturala. NEB este definit de Comisia Europeana ca o initiativa de
politica si finantare care urmareste ca tranzitia verde in mediul construit sa fie sustenabila,
incluziva si de calitate, iar instrumentele sale recente vizeaza inclusiv locuirea sociala si
accesibila.

Fereastra de oportunitate deschisa de politicile europene recente este importanta nu doar prin
resursele financiare pe care le poate mobiliza, ci si prin faptul ca muta locuirea intr-un cadru mai
integrat: accesibilitate economica, renovarea fondului construit, eficienta energetica, incluziune
sociald, calitate arhitecturala, regenerare urbana, economie circulara si adaptare climatica.

Pentru administratiile locale, aceasta orientare poate avea efecte foarte concrete. Proiectele
finantate nu mai pot fi formulate exclusiv ca investitii sectoriale — de exemplu doar renovare
energetica sau doar construire de locuinte — ci trebuie sa demonstreze contributii la obiective
mai largi privind calitatea vietii, rezilienta climatica, incluziunea si accesul echitabil la servicii.

Pe termen mediu, criteriile de finantare pot contribui la schimbarea practicilor administrative.
Pentru a formula proiecte eligibile si implementabile, administratiile sunt nevoite sa lucreze
cu diagnoze teritoriale, indicatori, prioritati clare, consultare publica, monitorizare si evaluarea
impactului social si climatic. Politicile europene pot functiona astfel ca un accelerator al
capacitatii locale, daca sunt traduse n instrumente si proceduri utilizabile la nivel local.

6.3. CE AVEM SI CE NE LIPSESTE PENTRU A FOLOSI ACEASTA
OPORTUNITATE

Fereastra de oportunitate deschisa de politicile europene si nationale nu trebuie inteleasa doar ca
posibilitate de schimb de experienta sau acces punctual la finantari. Beneficiul ei direct poate fi mult
mai concret: poate ajuta administratiile locale sa formuleze proiecte eligibile, mai bine fundamentate,
mai integrate si mai usor de implementat.

In prezent, existd deja cateva elemente importante pe care administratiile locale se pot sprijini: un
cadru strategic national care recunoaste locuirea ca tema de interes public, instrumente urbanistice
cu efect direct asupra dezvoltarii — PUG, RLU, PUZ —, acces la surse de finantare pentru renovare,
eficienta energetica, regenerare urbana si infrastructura, precum si o acumulare de expertiza
profesionala privind calitatea mediului construit. Aceste elemente creeaza o baza de pornire
importanta, dar nu sunt suficiente in absenta unei arhitecturi locale de implementare.

Aici se afla principala provocare. Ceea ce lipseste frecvent este nivelul intermediar dintre politica

si proiect: instrumente-cadru operationale prin care obiectivele privind locuirea sa fie traduse in
diagnoze, prioritati, indicatori, criterii de calitate, reguli urbanistice, teme de proiectare si mecanisme
de monitorizare. Cu alte cuvinte, politicile exista in mare parte la nivel strategic, iar finantarile pot
solicita criterii tot mai complexe, dar administratiile locale au nevoie de instrumente proprii pentru a
le aplica coerent in teritoriu.

Aceste instrumente nu trebuie create de un singur actor. Administratia locala are rolul de coordonare
si asumare institutionald; arhitectul-sef si serviciile tehnice pot integra criteriile in urbanism si
investitii; serviciile sociale, de mobilitate, patrimoniu, mediu si investitii contribuie cu date si prioritati
sectoriale; iar organizatiile profesionale, universitatile si expertii externi pot sprijini formularea
metodologiilor, criteriilor si temelor de proiectare. In acest sens, OAR poate avea un rol important de
sprijin metodologic si profesional, fara a substitui responsabilitatea administratiei publice.

Beneficiul direct al aplicarii acestor politici apare atunci cand ele sunt traduse in proceduri si proiecte
locale concrete. De exemplu, o administratie care dispune de o diagnoza a locuirii si de un program
local de locuire poate pregati mai bine dosare pentru finantare, poate da prioritate cartierelor
cu vulnerabilitati reale, poate corela renovarea energetica cu accesibilitatea, spatiile comune si
infrastructura de proximitate si poate evita proiectele izolate, formulate doar pentru a raspunde unui
apel de finantare.
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Din aceasta perspectiva, oportunitatea actuala trebuie inteleasa in doua registre: pe termen
scurt, ea poate sprijini accesarea de resurse pentru renovare, locuire accesibila, regenerare
urbana si infrastructura de proximitate; pe termen mediu si lung, poate contribui la formarea
unui nou mod de operare administrativa, in care locuirea este planificata, reglementats, finantata
si evaluata ca parte a calitatii mediului construit si a vietii urbane.

6.4. DE LA OPORTUNITATE LA IMPLEMENTARE

Existenta unui cadru favorabil nu produce automat schimbare. Riscul este ca aceasta
oportunitate sa fie tratata strict administrativ, prin bifarea formala a unor criterii, fara schimbarea
reald a modului de lucru local. In absenta unor instrumente locale de planificare, monitorizare si
coordonare, finantarile pot produce proiecte izolate; in prezenta lor, pot contribui la consolidarea
unei practici locale de interventie integrata asupra locuirii.

Provocarea actuala pentru administratiile publice locale nu este doar adoptarea unor noi

politici sau accesarea unor linii de finantare, ci capacitatea de a corela instrumentele existente

— planificare urbana, investitii, politici funciare, servicii sociale si mecanisme de reglementare —
intr-o abordare coerenta a locuirii. Aceasta nevoie justifica dezvoltarea unor instrumente precum
diagnozele locale ale locuirii, programele locale de locuire, criteriile de calitate integrate in PUG/
RLU si PUZ, teme de proiectare mai bine formulate, mecanisme de consultare si capacitate
administrativa dedicata.

Capitolele urmatoare propun o arhitectura operationald pentru aceasta trecere de la oportunitate

la implementare: de la diagnoza si programare locald, la monitorizare, capacitate administrativa,
reglementare urbanistica, investitii publice si achizitia serviciilor de proiectare.
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Aceasta parte a ghidului propune instrumentele prin care administratiile publice locale pot

trece de la obiective generale privind calitatea locuirii la un mod de lucru coerent, coordonat si
monitorizabil. Accentul cade pe mecanismele care pot organiza local tema locuirii: arhitectura de
planificare, diagnoza, Programul Local de Locuire, monitorizarea, capacitatea administrativa si
structurile de suport tehnic.

Daca Partea | a definit cadrul de analiza si a argumentat de ce locuirea trebuie tratata ca
responsabilitate publica locald, Partea Il raspunde la intrebarea: cum poate fi organizata aceasta
responsabilitate in practica administratiei locale?

Capitolul 7 propune o arhitectura locala de coordonare a locuirii si clarifica locul posibil al
Programului Local de Locuire in relatie cu instrumentele existente. Capitolul 8 trateaza diagnoza
ca baza de cunoastere si prioritizare. Capitolul 9 arata cum aceasta cunoastere poate fi
transformata intr-un Program Local de Locuire. Capitolul 10 explica monitorizarea si actualizarea
programului, iar Capitolul 11 trateaza capacitatea administrativa necesara pentru ca aceste
instrumente sa functioneze in timp.

7. CADRUL LOCAL DE PLANIFICARE
S| COORDONARE PENTRU LOCUIRE

Pentru ca obiectivele privind calitatea locuirii sa nu ramana la nivel declarativ, ele trebuie
transpuse intr-un cadru local de planificare si coordonare care leaga politicile publice,
reglementarea urbanistica, investitiile, achizitiile, administrarea si monitorizarea. Acest cadru nu
presupune crearea unui sistem administrativ paralel, ci o mai buna corelare intre instrumentele pe
care administratiile locale le utilizeaza deja, completate acolo unde este necesar prin mecanisme
dedicate locuirii.

In prezent, multe dintre instrumentele relevante exista, dar functioneaza adesea separat.
Strategiile locale formuleaza obiective generale, PUG stabileste viziunea spatiala si cadrul

de reglementare, RLU defineste reguli aplicabile, PUZ-urile detaliaza transformari punctuale,
programele de finantare orienteaza pachete de actiuni, programele de investitii finanteaza
proiecte, iar serviciile sociale gestioneaza situatii de vulnerabilitate. Fara un cadru de coordonare,
aceste instrumente risca sa ramana paralele, iar tema locuirii sa fie tratata fragmentat: ca
problema sociald, urbanistica, investitionald sau administrativa, dar nu ca sistem integrat.

Cadrul local de planificare si coordonare pentru locuire poate fi inteles pe trei niveluri
complementare:

* nivel strategic — viziune, politici, prioritati si asumare public3;

* nivel tactic / de reglementare — reguli, conditii, criterii si mecanisme urbanistice;

* nivel operational — proiecte, investitii, achizitii, implementare, administrare si evaluare.

Aceste niveluri nu sunt strict separate. Unele instrumente au roluri care traverseaza mai multe
niveluri. In mod particular, Planul Urbanistic General are o pozitie de legatura intre nivelul
strategic si cel tactic, deoarece are atat caracter director, cat si caracter de reglementare.

Programul Local de Locuire are, la randul sau, un caracter transversal, deoarece poate lega
obiectivele strategice de criterii, masuri, proiecte, responsabilitati, finantari si indicatori.
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Schema 1ilustreaza acest cadru, aratand cele trei niveluri de actiune, pozitia speciala a PUG
ca instrument-punte intre strategie si reglementare, rolul transversal al Programului Local de
Locuire si functiile de construire a diagnozei, consultare, monitorizare si actualizare care sustin
intregul proces.

Cadrul local de planificare si coordonare pentru locuire Program Local

De la cunoastere locala la politici, reguli, investitii si monitorizare de Locuire
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Schema 1. Cadrul local de planificare si coordonare pentru locuire
si rolul Programului Local de Locuire

7.1. NIVEL STRATEGIC — VIZIUNE, POLITICI SI PRIORITA'!'I LOCALE PRIVIND
LOCUIREA

La nivel strategic, administratia locala stabileste directia generala privind locuirea: ce probleme
sunt prioritare, ce grupuri sau teritorii necesita sprijin, ce tipuri de interventii sunt necesare si
cum se coreleaza locuirea cu dezvoltarea urbang, incluziunea sociala, mobilitatea, clima, energia,
sanatatea publica, educatia, cultura, sportul si investitiile publice.

Acest nivel este sustinut de documente, politici si programe precum Strategia Integrata de
Dezvoltare Urbana, strategiile si planurile sectoriale, politicile sociale privind locuirea, politicile
funciare, politicile fiscale, criteriile de atribuire pentru locuinte publice sau subventii de chirie,
programele europene si nationale de finantare / investitii si, acolo unde exista, Programul Local
de Locuire.

Programele europene, nationale sau regionale de finantare si investitii au un rol strategic
important, deoarece influenteaza puternic prioritatile locale. In practicd, multe administratii isi
formuleaza pachetele de actiuni in functie de liniile de finantare disponibile, de conditiile de
eligibilitate si de temele promovate la nivel european sau national: renovare energetica, locuinte
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accesibile, regenerare urbanag, infrastructura verde, mobilitate, incluziune sociala sau adaptare
climatica. Aceste programe nu trebuie tratate doar ca surse de finantare pentru proiecte
punctuale, ci ca oportunitati strategice care trebuie corelate cu diagnoza locala, Programul Local
de Locuire, PUG/RLU si prioritatile reale ale localitatii.

La acest nivel, criteriile de atribuire au un rol important, deoarece pot asigura sau limita accesul
la locuintele gestionate public, locuintele dedicate unor grupuri specifice sau formele de sprijin
locativ, inclusiv subventiile de chirie. Ele trebuie corelate cu diagnoza locala, cu profilul grupurilor
vulnerabile, cu fondul locativ disponibil si cu obiectivele administratiei privind incluziunea si
accesul echitabil la locuire.

PUG are, de asemenea, o componenta strategica. Prin viziunea de dezvoltare, structura urbana
propusa, prioritatile teritoriale si corelarea cu infrastructura si investitiile publice, PUG contribuie
la orientarea dezvoltarii locale pe termen mediu si lung. Din aceasta perspectiva, el nu trebuie
inteles doar ca instrument de reglementare, ci si ca document director care poate integra
obiective privind calitatea locuirii.

Programul Local de Locuire poate functiona la acest nivel ca instrument de formulare a directiei
publice in domeniul locuirii. El porneste de la diagnoza locala si poate stabili obiective, prioritati,
grupuri-tinta, zone prioritare, directii de interventie si indicatori de monitorizare.

7.2. NIVEL TACTIC / DE REGLEMENTARE — REGULI, CONDITII SI CRITERII
URBANISTICE

La nivel tactic, obiectivele strategice sunt traduse in instrumente de planificare, reglementare si
conditionare a dezvoltarii. Aici intervin componenta de reglementare a PUG, Regulamentul Local
de Urbanism, PUZ-urile pentru zone de locuire sau regenerare urbana, acordurile sau obligatiile
de implementare asociate PUZ-urilor, criteriile de analiza, regulile privind dotarile, infrastructura,
densitatea, mixitatea functionala si etapizarea dezvoltarii.

Acest nivel este esential pentru ca stabileste conditiile in care locuirea se produce sau se
transforma: unde se poate construi, cu ce densitate, cu ce dotari, cu ce infrastructura, in ce relatie
cu transportul public, spatiile verzi, serviciile de proximitate si costurile publice generate de
dezvoltare.

PUG si RLU au aici rolul de a transforma orientarile strategice in reguli aplicabile. Ele pot
introduce prevederi privind densitatea, mixitatea functionala, dotarile de proximitate,
infrastructura verde, accesibilitatea, spatiile publice, conditiile pentru PUZ-uri sau mecanismele
de etapizare si conditionare a dezvoltarii.

PUZ-urile pot detalia si aplica aceste reguli in situatii concrete. Pentru zonele de locuire,

ele trebuie analizate nu doar din perspectiva conformitatii cu indicatorii urbanistici, ci si din
perspectiva interesului public: capacitatea infrastructurii, dotarile necesare, costurile publice,
conectivitatea, spatiile verzi, diversitatea locuirii si obligatiile care revin initiatorului.

In acest ghid, formularea ,,acorduri / obligatii de implementare asociate PUZ” desemneazs,

in sens orientativ, mecanisme prin care obligatiile de interes public generate de o dezvoltare
pot fi clarificate, asumate si monitorizate: infrastructura, dotari, spatii publice, terenuri cedate,
etapizare, contributii sau alte masuri proportionale cu impactul propunerii. Forma, denumirea si
efectele juridice ale acestor instrumente trebuie stabilite in functie de cadrul legal aplicabil si de
procedurile autoritatii locale.

La acest nivel, Programul Local de Locuire nu inlocuieste PUG, RLU sau PUZ, dar poate oferi
repere pentru utilizarea lor. El poate indica zone prioritare de interventie, cartiere vulnerabile,
nevoi de dotari, teritorii in care sunt necesare investitii publice prealabile, criterii pentru
dezvoltari rezidentiale noi sau conditii care trebuie urmarite in analiza PUZ-urilor.
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7.3. NIVEL OPERATIONAL — PROIECTE, INVESTITII S| IMPLEMENTARE

La nivel operational, planificarea devine implementare. Aici se afla programele locale de investitii,
proiectele-pilot, cererile de finantare, bugetele, notele conceptuale, temele de proiectare, caietele
de sarcini, achizitiile publice, contractele de proiectare, executia, administrarea fondului locativ,
exploatarea cladirilor si evaluarea post-ocupare sau post-implementare.

Acest nivel este cel la care calitatea locuirii depinde de capacitatea administratiei de a
transforma obiectivele, politicile si reglementarile in proiecte coerente, bine fundamentate,
finantate realist si urmarite in timp. O tema de proiectare, un caiet de sarcini sau o achizitie
publica pot confirma sau compromite obiectivele formulate strategic. De aceea, integrarea
criteriilor de calitate nu trebuie sa se opreasca la documentele strategice sau urbanistice, ci
trebuie sa ajunga in documentatiile de investitie si in contractele prin care se proiecteaza si se
implementeaza interventiile.

La nivel operational, programele de finantare se traduc in proiecte concrete, cereri de finantare,
bugete, calendare de implementare, achizitii si responsabilitati institutionale. Pentru ca finantarile
sa nu produca interventii izolate, ele trebuie integrate intr-un portofoliu local coerent de masuri si
proiecte, corelat cu Programul Local de Locuire si cu documentele de planificare urbana.

La acest nivel, Programul Local de Locuire poate functiona ca instrument de programare si
urmarire a implementarii. El poate organiza portofoliul de masuri, proiecte si interventii, poate
stabili responsabilitati, surse de finantare, etapizare, indicatori si mecanisme de monitorizare.

Astfel, Programul Local de Locuire nu este doar o strategie si nici doar un plan de actiune.
El poate lega nivelul strategic de nivelul operational, indicand cum se trece de la diagnoza si
obiective la proiecte, bugete, achizitii, implementare si evaluare.

7.4. INSTRUMENTE CU POZITIE SPECIALA: PUG S| PROGRAMUL LOCAL DE
LOCUIRE

in acest cadru, doua instrumente trebuie intelese cu atentie, deoarece nu apartin exclusiv unui
singur nivel.

PUG are dublu caracter: strategic si de reglementare. Pe de o parte, el formuleaza viziunea
spatiald de dezvoltare, structura urbana, prioritatile teritoriale si corelarea cu infrastructura si
investitiile publice. Pe de alta parte, prin Regulamentul Local de Urbanism si prin prevederile sale
aplicabile, PUG stabileste reguli, conditii si limite pentru dezvoltarea concreta a localitatii. Din
aceasta dubla natura decurge rolul sau central in integrarea criteriilor de calitate a locuirii.

Programul Local de Locuire are caracter transversal. El porneste de la construirea diagnozei

si de la formularea unor obiective strategice, dar isi pastreaza relevanta si la nivel tactic, unde
poate orienta utilizarea instrumentelor de reglementare si prioritizarea interventiilor, precum

si la nivel operational, unde poate structura portofoliul de proiecte, sursele de finantare,
responsabilitatile si monitorizarea. Din acest motiv, Programul Local de Locuire poate fi inteles ca
instrument de legatura intre viziune, reglementare si implementare.

Pe scurt, PUG poate fi privit ca un instrument-punte intre nivelul strategic si cel de reglementare,
in timp ce Programul Local de Locuire poate functiona ca un cadru transversal de coordonare
intre strategie, reglementare si implementare.

7.5. FUNCTII TRANSVERSALE: DIAGNOZA, CONSULTARE, MONITORIZARE

Cele trei niveluri sunt sustinute permanent de functii transversale, care apar in forme diferite
la fiecare nivel: construirea diagnozei, consultarea, monitorizarea si actualizarea. Aceste functii
nu trebuie intelese ca etape izolate, parcurse o singura data, ci ca mecanisme continue de
cunoastere, verificare si ajustare a deciziei publice.
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In multe administratii locale, o diagnoza dedicata locuirii nu exista inca in form& consolidata.
De aceea, diaghoza trebuie inteleasa nu ca un document preexistent, ci ca un proces gradual
de construire a cunoasterii locale. Ea poate incepe cu datele deja disponibile Tn administratie si
poate fi completata progresiv prin cartare, evaluare tehnica, observatie pe teren, consultarea
locuitorilor, dialog cu actorii locali si monitorizarea efectelor interventiilor.

In aceasta logica, diagnoza nu este doar o etapa initiala, incheiata inaintea formularii
programului, ci o functie transversala. Ea alimenteaza nivelul strategic, prin identificarea
problemelor si prioritatilor; nivelul tactic, prin fundamentarea reglementarilor, criteriilor si
conditiilor urbanistice; si nivelul operational, prin orientarea investitiilor, temelor de proiectare,
achizitiilor si evaluarii rezultatelor.

Consultarea si feedbackul presupun implicarea locuitorilor, actorilor locali, serviciilor publice,
organizatiilor profesionale, mediului academic, societatii civile si comunitatilor afectate.
Consultarea poate apérea in elaborarea Programului Local de Locuire, in actualizarea PUG/RLU,
in analiza PUZ-urilor, in pregatirea investitiilor sau in evaluarea post-ocupare.

Monitorizarea si actualizarea includ indicatori, rapoarte, evaluarea efectelor interventiilor

si ajustarea periodica a prioritatilor. Monitorizarea permite administratiei sa inteleaga ce
functioneaza, ce trebuie ajustat si unde apar probleme noi. Ea creeaza legatura de feedback
dintre implementare si decizia strategica.

Relatia dintre niveluri nu este strict descendenta. Strategia poate orienta reglementarile si
investitiile, dar implementarea poate produce, la randul ei, informatii noi. Monitorizarea poate
arata ca anumite masuri nu functioneaza, consultarea poate semnala nevoi neanticipate, iar
diagnoza actualizata poate evidentia vulnerabilitati care cer modificarea prioritatilor.

7.6. ROLUL CADRULUI LOCAL DE COORDONARE

Cadrul local de planificare si coordonare pentru locuire nu trebuie inteles ca o organigrama rigida
sau ca o procedura unica. El este un mod de a organiza relatia dintre instrumente existente, astfel
incat tema locuirii sa nu ramana dispersata intre strategii, urbanism, investitii, servicii sociale si
achizitii publice.

Intr-o administratie cu resurse limitate, aceasta arhitectura poate incepe simplu: o diagnoza

de baza, un responsabil sau grup de lucru, cateva obiective prioritare, o lista de masuri si
indicatori minimi. Intr-o administratie cu capacitate mai mare, ea poate include sisteme de date
georeferentiate, programe multianuale, criterii detaliate pentru PUG/RLU si PUZ, portofolii

de proiecte, mecanisme de consultare si monitorizare publica. Important este ca locuirea

sa fie tratata ca responsabilitate continua si transversala, nu ca reactie punctuala la crize,
oportunitati de finantare sau proiecte izolate.

Complexitatea locuirii presupune competente care depasesc gestionarea administrativa
curenta. Integrarea criteriilor de calitate in diagnoza, planificare, reglementare, investitii si
achizitii publice necesita expertiza in arhitectura, urbanism, peisagistica, sociologie urbana,
politici sociale, mobilitate, mediu, energie, economie urbana, date teritoriale si participare
publica.

Administratia locala are responsabilitatea de coordonare si asumare institutionala, insa
calitatea instrumentelor si a interventiilor depinde in mare masura de capacitatea de a
implica specialistii potriviti la momentul potrivit. Arhitectul-sef, serviciile tehnice, expertii
externi, universitatile, organizatiile profesionale si filialele teritoriale ale OAR pot contribui
la formularea metodologiilor, criteriilor, temelor de proiectare, caietelor de sarcini si
mecanismelor de evaluare a calitatii.

Programul Local de Locuire este detaliat in Capitolul 9, iar structura sa interna — de la diagnoza
si obiective pana la masuri, plan de actiune, finantare, indicatori si monitorizare — este prezentata
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in Anexa B. Capitolele urmatoare urmaresc principalele componente ale acestei arhitecturi:
diagnoza locala a locuirii, programarea interventiilor, monitorizarea, capacitatea administrativa,
integrarea criteriilor de calitate in PUG/RLU si PUZ, cdmpurile strategice de interventie si
achizitia serviciilor de proiectare.

8. DIAGNOZA SITUATIEI LOCUIRII

Diagnoza situatiei locuirii raspunde, in principiu, la intrebarea: care este situatia reala a locuirii
intr-un anumit teritoriu? Totusi, modul in care aceasta intrebare este formulats, investigata si
transformata in concluzii depinde de scopul diagnozei, de institutia sau echipa care o realizeaza,
de resursele disponibile si de decizia pe care diagnoza trebuie sa o fundamenteze.

O diagnoza realizata in cadrul actualizarii PUG va urmari, in primul rand, fundamentarea
reglementarilor urbanistice, identificarea disfunctionalitatilor teritoriale, corelarea dezvoltarii
rezidentiale cu infrastructura si serviciile si formularea unor reguli aplicabile la scara urbana. O
diagnoza realizata pentru un Program Local de Locuire va avea un caracter mai operational,
orientat catre prioritati, vulnerabilitati, resurse, portofolii de interventii, etape de implementare
si indicatori de monitorizare. In schimb, o cercetare academicd — de exemplu in urbanism,
sociologie, politici publice, geografie sau antropologie — poate aprofunda teme specifice, poate
testa ipoteze, poate investiga practici cotidiene sau poate produce interpretari mai detaliate
asupra unor fenomene care nu sunt intotdeauna vizibile in instrumentele administrative curente.

Din acest motiv, diagnoza nu trebuie inteleasa ca un document standard, identic in toate
situatiile, ci ca un proces de cunoastere aplicata, adaptat scopului pentru care este realizat. Ceea
ce conteaza este ca rezultatele ei sa fie relevante pentru decizia pe care o sustin: actualizarea
unei documentatii de urbanism, formularea unui Program Local de Locuire, prioritizarea unor
investitii, pregatirea unei aplicatii pentru finantare, fundamentarea unei interventii de regenerare
sau evaluarea unei politici publice.

In cazul administratiilor publice locale, diagnoza are o functie practica: ea trebuie sa ajute la
formularea unor decizii mai bine fundamentate. Nu este necesar ca fiecare UAT sa produca o
cercetare exhaustiva sau foarte sofisticata asupra locuirii. Este insa important ca administratia
sa poata construi, gradual, o imagine suficient de clara asupra fondului locativ, populatiei,
vulnerabilitatilor, dezvoltarilor rezidentiale, accesului la servicii si infrastructura, diferentelor
dintre cartiere si resurselor care pot sustine interventii viitoare.

O diagnoza utila pentru administratie trebuie sa fie proportionala cu resursele disponibile

si cu nivelul deciziei care trebuie luata. Pentru o comuna periurbana aflata sub presiune de
dezvoltare rezidentiala, accentul poate cadea pe infrastructura, mobilitate, acces la servicii si
impactul noilor parcelari. Pentru un municipiu cu fond locativ colectiv imbatranit, diagnoza poate
urmari renovarea energetica, vulnerabilitatea seismica, accesibilitatea, spatiile dintre blocuri si
imbatranirea populatiei. Pentru un oras cu zone marginalizate, accentul poate fi pus pe locuire
precara, acces la utilitati, servicii sociale, incluziune si riscuri de segregare.

Elaborarea diagnozei locale a locuirii poate necesita sprijin interdisciplinar, mai ales atunci cand
administratia nu dispune intern de competente de cartare, analiza urbang, evaluare tehnica,
cercetare sociologica sau interpretare a datelor teritoriale. Colaborarea cu arhitecti, urbanisti,
sociologi, geografi, specialisti in date urbane, universitati sau organizatii profesionale poate
creste calitatea diagnozei si capacitatea acesteia de a fundamenta decizii publice.

Scopul acestui capitol nu este de a impune o metodologie unica de diagnoza, ci de a indica
dimensiunile, sursele de date si metodele care pot ajuta administratiile locale sa inteleaga mai
bine situatia locuirii si s& aleaga nivelul de analiza adecvat propriului context. O fisa orientativa
de diagnoza, organizata pe componente, intrebari si surse posibile, este inclusa in Anexa A.
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8.1. TIPURI DE DIAGNOZA Sl UTILIZARI POSIBILE

Diagnoza situatiei locuirii poate avea forme diferite, in functie de contextul in care este realizata
si de decizia pe care trebuie sa o sustina. Aceste forme nu se exclud. Dimpotriva, ele pot fi
complementare: o cercetare academica poate alimenta un Program Local de Locuire; o diagnoza
realizata pentru PUG poate fundamenta criterii pentru PUZ-uri; iar monitorizarea administrativa
curenta poate semnala teme care necesita studii mai detaliate.

DIAGNOZA
SITUATIEI LOCUIRII

Contextul diagnozei

Cine o poate realiza

Scop principal

Tip de rezultat

Actualizare PUG /
RLU

echipa de elaborare
PUG, administratia
locala, consultanti,
specialisti GIS

fundamentarea
reglementarilor
urbanistice si

a studiilor de
specialitate

studii de
fundamentare, cartari,
reguli urbanistice,
zone prioritare

Program Local de
Locuire

administratia locala,
grup local de lucru,
consultanti, OAR/
universitati/ONG-uri
ca sprijin

stabilirea prioritatilor,
interventiilor si
indicatorilor

obiective, portofoliu
de proiecte, etapizare,
monitorizare

PUZ / regenerare
urbana

initiator, proiectanti,
administratie, comisii
tehnice

evaluarea impactului
unei interventii asupra
zonei si localitatii

conditii, obligatii, plan
de actiune, masuri de
compensare

Cercetare academica

universitati,
cercetatori,
masteranzi, doctoranzi

intelegerea
aprofundata a unor
fenomene, testarea
unor ipoteze

studii tematice,
metodologii,
interpretari,
recomandari

Monitorizare
administrativa

servicii ale primariei,
GIS, fond locativ,

urmarirea evolutiei
indicatorilor in timp

baze de date, rapoarte
periodice, actualizarea

curenta social, urbanism prioritatilor

Aceasta distinctie este importanta deoarece acelasi termen — diagnoza — poate desemna
exercitii foarte diferite. Un studiu de fundamentare pentru PUG trebuie sa produca informatii
utile pentru reglementare urbanistica. O diagnoza pentru un Program Local de Locuire trebuie
sa ajute administratia sa decida ce interventii sunt prioritare si ce resurse trebuie mobilizate.

O cercetare academica poate aprofunda fenomene care nu sunt imediat transformabile in
reglementari, dar care pot schimba intelegerea problemei.

In toate cazurile, calitatea diagnozei depinde de claritatea scopului, de adecvarea metodei si de
capacitatea administratiei de a transforma rezultatele in decizie.

8.2. DIMENSIUNI MINIME ALE DIAGNOZEI

Diagnoza locala a locuirii nu se reduce la inventarierea numarului de locuinte sau la analiza
indicatorilor urbanistici. Ea presupune corelarea unor informatii privind fondul locativ, populatia
si gospodariile, accesibilitatea economica, vulnerabilitatile sociale, infrastructura, serviciile
publice, mobilitatea, spatiile verzi, riscurile climatice si seismice, precum si distributia teritoriala a
acestor dimensiuni.

Aceste dimensiuni trebuie analizate impreun, nu ca domenii izolate. In practicj, dificultatile de
locuire apar adesea prin acumularea mai multor probleme: locuinte degradate, costuri ridicate,
acces slab la servicii, mobilitate dificila, vulnerabilitate energetica, expunere la riscuri sau lipsa
spatiilor publice de proximitate. De aceea, diagnoza trebuie sa ajute administratia sa identifice nu
doar probleme sectoriale, ci si zone, grupuri sau situatii in care vulnerabilitatile se suprapun.

n functie de contextul local, diagnoza poate urmari cel putin urmatoarele componente:
« fondul locativ existent;
* populatia si gospodariile;
29



DIAGNOZA
SITUATIEI LOCUIRII

* accesibilitatea economica a locuirii;

* vulnerabilitatile sociale, energetice, seismice si climatice;

* dezvoltarile rezidentiale noi;

* infrastructura si serviciile de proximitate;

* spatiile verzi, spatiile comune si mediul de proximitate;

* mobilitatea si accesibilitatea cotidiana;

* resursele publice sau private care pot sustine interventii viitoare: terenuri, cladiri, spatii
subutilizate, infrastructura sau programe existente.

Nivelul de detaliu poate varia in functie de marimea localitatii, datele disponibile si capacitatea
administrativa. Pentru o prima diagnoza, nu este necesara acoperirea exhaustiva a tuturor
dimensiunilor, dar este important ca administratia sa identifice problemele principale, distributia
lor teritoriala si relatiile dintre ele.

Detalierea acestor componente — cu intrebari orientative, posibile surse de date si metode de
analiza — este inclusa in Anexa A.3. Componentele diagnozei locale a locuirii.

8.3. SURSE DE DATE

Diagnoza situatiei locuirii trebuie sa combine mai multe tipuri de surse: date statistice, evidente
administrative, documentatii de urbanism, date privind infrastructura si serviciile, informatii
sociale, date agregate privind consumurile, sesizari, cercetari existente si observatii de teren.

Nicio sursa nu ofera singura o imagine completa asupra locuirii. Datele statistice pot arata
tendinte generale, datele administrative pot indica presiuni asupra serviciilor, documentatiile de
urbanism pot arata reglementarile, iar consultarea locuitorilor poate evidentia probleme traite
cotidian, dar greu de surprins prin indicatori. Valoarea diagnozei rezulta din corelarea acestor
surse si din interpretarea lor teritoriala.

In practic&, una dintre provocéarile majore este fragmentarea datelor intre departamente Si
institutii. De aceea, chiar si inainte de realizarea unor studii complexe, un pas important il
reprezinta inventarierea datelor deja disponibile in administratie si stabilirea unor fluxuri de
schimb intre serviciile relevante: urbanism, fond locativ, social, investitii, patrimoniu, mobilitate,
mediu, buget si servicii publice.

Exemple detaliate de surse, metode statistice, tipuri de date utile si moduri de organizare a
informatiilor pentru diagnoza sunt incluse in Anexa A.1si Anexa A.2.

8.4. OBSERVARE PE TEREN SI INVENTARIERE LOCALA

Datele statistice, documentatiile de urbanism si evidentele administrative nu surprind intotdeauna situatia
reala a locuirii. Unele probleme devin vizibile doar prin observare directa: degradarea spatiilor comune,
utilizarea informala a curtilor si spatiilor dintre cladiri, parcarea improprie, accesibilitatea dificila pentru
persoane varstnice sau cu dizabilitati, lipsa utilitatilor, locuirea precara sau formele de ocupare informala.

Din acest motiv, diagnoza locala a locuirii poate fi completata prin observare de teren si inventariere
urbana, aplicate gradual si tintit, in zone unde exista indicii de vulnerabilitate sau presiuni asupra locuirii.
Aceste activitati pot fi realizate de echipe ale administratiei locale — urbanism, servicii publice, fond
locativ, asistenta sociala, investitii, politie locald, dupa caz — sau cu sprijinul unor parteneri externi,
precum universitati, organizatii profesionale, ONG-uri sau consultanti specializati. Scopul acestor metode
este completarea datelor existente cu informatii calitative si teritoriale necesare pentru fundamentarea
interventiilor publice.

n cazul asezarilor informale sau al formelor de locuire precara, faptul ca ele nu apar in PUG sau in
evidentele curente nu inseamna neaparat ca nu existq, ci poate indica limitele instrumentelor de
cunoastere utilizate. Identificarea lor trebuie tratata ca parte a unei diagnoze responsabile a locuirii,
corelata cu masuri sociale, urbanistice si de acces la infrastructura.
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Pentru multe UAT-uri, o inventariere completa a tuturor situatiilor de locuire precara poate fi
dificila. De aceea, ghidul recomanda o abordare pragmatica: pornirea de la zone cunoscute
prin sesizari, vulnerabilitati sociale, lipsa utilitatilor, ocupari neclare, dezvoltari neautorizate sau
discrepante evidente intre documentatii si teren. In timp, aceste observatii pot alimenta baza
de date locald, Programul Local de Locuire, actualizarea PUG sau formularea unor interventii de
regenerare si incluziune.

8.5. CERCETARE SOCIOLOGICA S| CONSULTARE PUBLICA

Diagnoza situatiei locuirii poate fi completata, acolo unde exista resurse si obiective clare, prin
metode de cercetare sociologica si consultare publica. Aceste metode sunt utile mai ales pentru
intelegerea dimensiunilor care nu pot fi surprinse suficient prin date statistice sau administrative:
perceptia locuitorilor asupra calitatii vietii, relatia cu cartierul, modul de utilizare a spatiilor
comune si publice, accesul real la servicii, sentimentul de siguranta, dificultatile cotidiene,
riscurile de excluziune sau efectele unor interventii propuse.

Rezultatele acestor metode depind de scopul cercetarii, metodologia utilizata, cine o realizeaza
si modul in care sunt selectati participantii. Un sondaj de opinie realizat pentru fundamentarea
unui Program Local de Locuire va produce alt tip de informatii decat o cercetare academica,

o consultare pentru actualizarea PUG sau un focus grup organizat intr-un cartier vulnerabil.

De aceea, metodele participative si sociologice nu trebuie tratate ca exercitii generice de
»,consultare”, ci ca instrumente aplicate, construite in raport cu decizia pe care trebuie sa o
fundamenteze.

in functie de scop, administratiile locale pot utiliza sau solicita:

¢ sondaje de opinie, anchete sociale sau barometre urbane recurente, pentru urmarirea
perceptiilor generale privind calitatea vietii, accesul la servicii, satisfactia privind locuirea,
relatia locuitorilor cu cartierul sau prioritatile de interventie;

* interviuri si focus grupuri, pentru intelegerea aprofundata a unor situatii specifice —
comunitati vulnerabile, locuitori ai unor ansambluri de locuinte sociale, persoane varstnice,
chiriasi, asociatii de proprietari sau actori privati implicati in dezvoltarea rezidentialg;

¢ intalniri tematice pe cartiere sau micro-zone, pentru interventii concrete — renovare
energetica, regenerare urbang, reorganizarea spatiilor dintre blocuri, modificarea unor
regulamente locale, investitii in dotari de proximitate sau schimbari de mobilitate;

* grupuri consultative asociate unor programe sau interventii, atunci cand administratia
are nevoie de dialog recurent cu grupurile afectate, organizatiile locale si actorii care pot
contribui la solutii.

Aceste metode pot fi organizate de administratia locala, prin serviciile sale de urbanism,
dezvoltare localg, asistenta sociala, investitii, comunicare publica sau fond locativ, dar pot

fi si contractate ori realizate in parteneriat cu universitati, institute de cercetare, organizatii
profesionale, ONG-uri sau consultanti specializati. Important este ca rolul fiecarei metode sa fie
clar stabilit de la inceput: ce intrebare trebuie sa clarifice, ce decizie va fundamenta, cine sunt
participantii relevanti si cum vor fi utilizate rezultatele.

Pentru multe administratii locale, cercetarile sociologice ample sau barometrele recurente pot
fi dificil de organizat. De aceea, este recomandabila o abordare graduala si proportionala cu
resursele disponibile. Intr-o prima etap4, pot fi utilizate metode mai simple: intalniri pe cartiere,
chestionare scurte, interviuri cu actori-cheie, consultari cu asociatiile de proprietari, discutii cu
serviciile sociale sau cartarea sesizarilor primite de administratie. In timp, aceste metode pot fi
dezvoltate intr-un sistem mai coerent de consultare si monitorizare.

In cazul Programelor Locale de Locuire, grupurile consultative pot fi utile mai ales atunci cAnd
programul vizeaza categorii sau teritorii specifice: locuinte sociale, cartiere vulnerabile, zone
de regenerare, interventii asupra fondului colectiv existent sau dezvoltari rezidentiale noi. Ele
nu trebuie prezentate ca mecanism deja generalizat in Romania, ci ca o posibila forma de
consolidare a dialogului local, acolo unde exista vointa administrativa, capacitate de organizare si
actori interesati.
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Scopul acestor metode este completarea diagnozei cu informatii privind experienta reala a
locuirii. Ele pot ajuta administratia sa inteleaga nu doar ce probleme exista, ci si cum sunt
resimtite, de catre cine, in ce teritorii si ce interventii sunt considerate acceptabile, urgente

sau prioritare. Instrumentele participative trebuie construite in raport cu intrebarea pe care
administratia doreste sa o clarifice si cu decizia pe care rezultatele urmeaza sa o fundamenteze.
In aceasta logica, instrumentele dezvoltate prin Ghidul Locuitorului pot oferi un cadru simplu Si
accesibil pentru structurarea unor consultari privind experienta locuirii.

8.6. UTILIZAREA INSTRUMENTELOR DIN GHIDUL LOCUITORULUI

Instrumentele dezvoltate in cadrul Ghidului Locuitorului pot fi utilizate de administratiile locale ca
resursa complementara pentru intelegerea experientei reale de locuire. Ele nu inlocuiesc datele
statistice, evidentele administrative, analiza teritoriald sau cercetarea sociologica, dar pot aduce
informatii utile despre modul in care locuitorii percep locuinta, vecinatatea imediata si cartierul.

Intr-un cadru administrativ, aceste instrumente pot fi adaptate pentru:

* identificarea problemelor recurente resimtite de locuitori;

» intelegerea diferentei dintre conditiile existente si asteptarile privind locuirea;

+ formularea unei viziuni locale asupra calitatii locuirii;

* prioritizarea interventiilor la nivel de cartier sau micro-zong;

» evaluarea unor proiecte de renovare, locuinte publice, regenerare urbana sau infrastructura
de proximitate;

+ completarea diagnozei cu informatii privind satisfactia, perceptiile si nevoile locuitorilor.

n functie de scopul urmarit, administratia poate utiliza selectiv intrebari sau module inspirate din
cele trei instrumente ale Ghidului Locuitorului. De exemplu, intrebarile privind locuinta actuala
pot fi utile pentru cartarea problemelor existente; intrebarile privind prioritatile pot sprijini
definirea obiectivelor Programului Local de Locuire; iar intrebarile privind evaluarea optiunilor
concrete pot oferi indicii despre decalajul dintre nevoile locuitorilor si oferta existenta de locuire.

Aplicarea acestor instrumente poate fi organizata direct de administratia locala sau in parteneriat
cu universitati, organizatii profesionale, ONG-uri ori consultanti. In toate cazurile, trebuie
precizate clar scopul colectarii datelor, zona vizata, grupurile invitate sa raspunda, modul de
prelucrare a raspunsurilor si felul in care rezultatele vor fi utilizate in decizie.

Rezultatele trebuie interpretate cu prudenta. Ele reflecta perceptii si experiente ale celor care
raspund si nu trebuie prezentate automat ca reprezentative statistic pentru intreaga populatie.
Pentru a fi utile in diagnoza, raspunsurile trebuie analizate agregat, corelate cu date cantitative
si, acolo unde este posibil, diferentiate pe cartiere, tipuri de locuire, categorii de gospodarii sau
grupuri vulnerabile.

Utilizate astfel, instrumentele din Ghidul Locuitorului pot functiona ca o punte intre expertiza
profesionala si experienta cotidiana a locuitorilor. Ele pot ajuta administratia sa inteleaga nu doar
ce probleme exista, ci si cum sunt resimtite, ce compromisuri sunt acceptate si ce interventii sunt
considerate importante de locuitori.

8.7. CARTARE S| ANALIZA TERITORIALA

Pentru ca diagnoza sa fie utila in decizie, datele trebuie organizate spatial, ideal intr-un sistem
GIS sau intr-o baza de date urbana compatibila cu instrumentele de planificare ale administratiei.
Cartarea fenomenelor permite identificarea zonelor prioritare, compararea intre cartiere,
suprapunerea vulnerabilitatilor si resurselor si fundamentarea mai solida a deciziilor privind
investitiile, reglementarile sau achizitiile.

Cartarea nu trebuie sa evidentieze doar zonele cu probleme, ci si resursele teritoriale care pot
sustine interventii: terenuri, cladiri, infrastructura existenta, spatii disponibile pentru dotari, zone
cu potential de regenerare sau restructurare. In acest fel, diagnoza poate trece de la inventarierea
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deficitelor la identificarea optiunilor de actiune.

Cartarea poate functiona ca instrument de analiza si decizie, permitand suprapunerea mai multor
tipuri de informatii: fond locativ, populatie, venituri, vulnerabilitati, infrastructura, transport, spatii
verzi, dotari, investitii planificate si resurse disponibile.

Cartarea poate functiona ca instrument de analiza si decizie, permitand suprapunerea mai multor
tipuri de informatii: fond locativ, populatie, venituri, vulnerabilitati, infrastructura, transport, spatii
verzi, dotari, investitii planificate si resurse disponibile. In acest fel, administratia poate identifica
zone cu vulnerabilitati cumulative, dar si zone unde exista conditii favorabile pentru interventii cu
impact public ridicat.

Metodele posibile de cartare, exemplele de straturi cartografice utile si intrebarile pe care
cartarea ar trebui sa le sustina sunt detaliate Tn Anexa A.4.

8.8. DE LA DIAGNOZA LA PRIORITATI

Diagnoza nu este un exercitiu punctual si nici exclusiv tehnic. Ea reprezinta fundamentul pe
baza caruia administratia locala poate stabili prioritati, poate formula interventii si poate justifica
decizii privind locuirea.

In absenta unei intelegeri actualizate — construite din date administrative, analiza teritoriala,
observatie de teren si consultarea locuitorilor — interventiile risca sa ramana reactive,
fragmentate sau insuficient conectate la problemele reale.

Rezultatele diagnozei ar trebui sa conduca la formularea unor prioritati clare:
* ce zone necesita interventii urgente;

» ce tipuri de vulnerabilitati trebuie abordate prioritar;

* ce resurse pot fi activate;

+ ce investitii pot avea impact ridicat;

» ce reglementari trebuie ajustate;

* ce proiecte pot fi pregatite pentru finantare;

e ce grupuri de locuitori au nevoie de sprijin;

* ce date trebuie colectate sau actualizate periodic.

Aceste prioritati constituie baza pentru elaborarea Programului Local de Locuire. Diagnoza nu
este finalul procesului de analiza, ci punctul de plecare pentru definirea obiectivelor, interventiilor,
etapizarii, resurselor si mecanismelor de monitorizare.

9. PROGRAMUL LOCAL DE LOCUIRE

Programul Local de Locuire este instrumentul prin care administratia publica locala poate
transforma diagnoza situatiei locuirii in obiective, prioritati, masuri, proiecte si mecanisme de
monitorizare. El functioneaza ca un cadru de coordonare intre domenii care influenteaza direct
calitatea locuirii: urbanism, infrastructura, mobilitate, fond locativ, politici sociale, investitii
publice, mediu, buget si relatia cu actorii privati.

Programul Local de Locuire nu trebuie inteles ca un nou document birocratic standardizat sau
ca o obligatie suplimentara, ci ca un instrument flexibil de lucru, adaptabil dimensiunii localitatii,
capacitatii administrative si problemelor specifice fiecarui teritoriu. Rolul sau este de a corela
instrumente si procese deja existente — SIDU, PUG, RLU, PUZ, PMUD, programe de investitii,
politici sociale, strategii climatice, planuri de regenerare sau teme de proiectare — intr-o directie
comuna privind calitatea locuirii.

Programele pentru asigurarea de locuinte pentru toti la un nivel optim de calitate, sau pentru
cresterea calitatii locuirii, sunt acele demersuri care detaliaza obiectivele de indeplinit pe termen
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mediu si lung in privinta locuirii si stabilesc modalitati corelate de a le atinge - actiuni, masuri,
proiecte.

Un program difera de un proiect prin faptul ca reuneste mai multe masuri si interventii corelate.
Un proiect are, de requla, un inceput si un sfarsit clar si produce un rezultat specific. Programul, in
schimb, coordoneaza un pachet de projecte, masuri si responsabilitati pentru a produce efecte pe
termen mediu si lung, care nu ar putea fi obtinute prin interventii izolate.

Programul Local de Locuire ar trebui elaborat sub coordonarea administratiei locale, dar cu
implicarea specialistilor relevanti pentru tema. Arhitectul-sef si serviciile tehnice au un rol
central in corelarea programului cu instrumentele urbanistice, iar expertii externi, organizatiile
profesionale, universitatile sau filialele OAR pot sprijini formularea criteriilor, masurilor si
indicatorilor, fara a substitui asumarea institutionald a administratiei.

Structura interna a Programului Local de Locuire poate fi inteleasa ca un traseu operational:
diagnoza identifica problemele, vulnerabilitatile si resursele; obiectivele stabilesc directia;
masurile si interventiile definesc raspunsurile administratiei; planul de actiune clarifica
responsabilitatile, finantarea si calendarul; iar indicatorii si monitorizarea permit ajustarea
programului in timp.

Schema 2. Programul Local de Locuire ca un cadru evolutiv de coordonare intre aceste niveluri.

N
1. DIAGNOZA 2. PROBLEME 3. OBIECTIVE
LOCALA $I PRIORITATI LOCALE
date, cartare, evaluare tehnica, cartiere vulnerabile, grupuri afectate, ce urmareste administratia,
observatie pe teren, consultare fond locativ, infrastructura, servicii pentru cine, unde, in ce orizont
8. MONITORIZARE DE“I-N[;'E:\‘;ET“TIE

PROGRAM LOCAL ’
o ) T et~ R SRR renovare integrata,
|nd|riator|. rapcl)tartte fper(\jobdlci. DE LOCUIRE constructii de locuinte publice,
eévaluare rezultate, feedbac dotari, sprijin locativ, regenerare

7. IMPLEMENTARE 6. PLAN DE ACTIUNE 5. MASURI
’ SI PROIECTE

. . . portofoliu de masuri,
achizitii, conventii servicii responsabile, parteneri, proiecte-pilot,
o o buget local, fonduri UE !

coordonare programe multianuale

Programul Local de Locuire porneste de la diagnoza, formuleaza obiective si prioritati, le traduce in
masuri si proiecte, stabileste responsabilitati si resurse, urmareste implementarea si se actualizeaza
periodic pe baza monitorizarii s feedbackului,
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9.1. DE CE ESTE NECESAR UN PROGRAM LOCAL DE LOCUIRE

Cunoasterea situatiei locuirii nu produce automat schimbare. Pentru ca datele, diagnoza si
prioritatile locale sa influenteze efectiv dezvoltarea urbana, ele trebuie traduse intr-un cadru
coerent de decizie si coordonare.

in absenta unui astfel de cadru, interventiile privind locuirea risca sa ramana fragmentate.
Urbanismul reglementeaza indicatori, serviciile sociale gestioneaza cereri si vulnerabilitati,
investitiile publice urmaresc proiecte punctuale, mobilitatea trateaza transportul si accesibilitatea,
iar dezvoltarile rezidentiale private avanseaza adesea in ritm diferit fata de infrastructura si
dotari. Chiar daca fiecare domeniu functioneaza procedural corect, efectul cumulat poate fi
incoerent din perspectiva locuirii.

Programul Local de Locuire poate ajuta administratia sa raspunda la cateva intrebari esentiale:
» care sunt principalele probleme si vulnerabilitati privind locuirea;

» ce teritorii, grupuri sau tipuri de fond locativ necesita interventie prioritars;

* ce resurse publice si private pot fi mobilizate;

* ce obiective sunt realiste pe termen scurt, mediu si lung;

* ce masuri trebuie pregatite prin reglementare, investitii, proiectare sau parteneriate;

» ce surse de finantare pot fi accesate;

* cine este responsabil pentru implementare;

* cum se monitorizeaza rezultatele.

Programul Local de Locuire nu dubleaza documentele existente, ci le conecteaza. El poate
functiona ca nivel intermediar intre politicile strategice si proiectele concrete: suficient de

strategic pentru a formula prioritati, dar suficient de operational pentru a orienta investitii,
reglementari si teme de proiectare.

9.2. ROLUL PROGRAMULUI LOCAL DE LOCUIRE

Rolul unui Program local de locuire este de a organiza raspunsul administratiei la problemele
identificate in teritoriu si de a corela actiunile care influenteaza locuirea: renovare, regenerare
urbana, dezvoltarea fondului public de locuinte, reguli pentru dezvoltarile rezidentiale noi,
infrastructura, mobilitate, servicii publice, politici funciare si interventii asupra spatiului public.

Spre deosebire de documentatiile de urbanism, care reglementeaza utilizarea terenurilor si

parametrii dezvoltarii construite, Programul local de locuire urmareste corelarea interventiilor

care influenteaza experienta concreta a locuirii si poate sprijini administratia in:

* intelegerea situatiei reale a locuirii la nivel local;

* identificarea vulnerabilitatilor teritoriale;

* anticiparea nevoilor viitoare;

* transpunerea obiectivelor formulate prin Strategia Integrata de Dezvoltare Urbana (SIDU) in
prioritati concrete privind locuirea;

+ fundamentarea sau completarea documentelor de urbanism in vigoare ori aflate in
actualizare, inclusiv PUG si RLU;

» corelarea interventiilor privind locuirea cu politicile de mobilitate, infrastructura, clima,
educatie, sanatate si incluziune socialg;

» prioritizarea investitiilor publice privind fondul construit existent si dezvoltarea de locuinte noi;

+ stabilirea responsabilitatilor, surselor de finantare si etapelor de implementare;

* crearea unui cadru pentru coordonarea relatiei intre departamentele administratiei locale,
intre acestea si actorii relevanti, pentru corelarea dintre dezvoltarile private si interesul public local;

* monitorizarea efectelor deciziilor publice asupra conditiilor de viata.
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Un astfel de program poate include interventii pe termen scurt, mediu si lung:

Pe termen scurt, poate viza inventarierea fondului locativ public, identificarea zonelor vulnerabile,
elaborarea unor criterii locale de calitate sau pregatirea unor proiecte-pilot.

Pe termen mediu, poate include programe de renovare integrata, regenerare de cartiere,
dezvoltarea unor locuinte publice noi sau introducerea unor reguli pentru dezvoltarile
rezidentiale de amploare.

Pe termen lung, poate urmari consolidarea unei politici locale de locuire, corelata cu dezvoltarea
urbana, schimbarile demografice si tranzitia climatica.

In practica, programul poate functiona ca punte intre strategie si implementare, facilitand
legatura dintre diagnoza teritoriala, documentele de planificare si investitiile concrete. Este
recomandabil ca un astfel de program local privind cresterea calitatii locuirii sa stabileasca:

* impunerea de criterii de asigurare a unui mediu de locuire sanatos si atractiv la nivel de
cartier si proximitate;

* impunerea de criterii de eficienta (inclusiv energetica) a cladirilor de locuinte;

* impunerea unor obligatii dezvoltatorilor privati de locuinte, e.g. asigurarea unui procent de
locuinte convenabile sau chiar cedarea unor unitati locative pentru fondul de locuinte sociale,
de serviciu sau de necesitate;

* masuri fiscale ce ar stimula oferta de locuinte convenabile (scutiri de taxe si impozite locale);

» descurajarea comportamentelor speculative si promovarea transparentei pe piata imobiliara
rezidentiald, inclusiv prevederi privind raportare date catre autoritatea localg;

* masuri de oferire de subventii locale (suplimentare celor de la nivel national) pentru
inchirierea sau cumpararea de locuinte pentru anumite categorii de populatie (categorii
sociale, categorii profesionale, categorii de varsta, dupa caz);

* reglementarea inchirierilor pe termen scurt pentru a atenua impactul acestora asupra
accesibilitatii locuintelor la nivel local, mentinand un echilibru cu beneficiile turismului;

» prevederi ale regulamentelor locale de urbanism care sa asigure zonificarea mixta, fara a crea
zone dedicate exclusiv locuintelor convenabile sau sociale;

» planificarea multianuala a achizitiilor care sa creasca fondul imobiliar din domeniul public si
privat al autoritatilor locale, impreuna cu terenurile necesare pentru dotari publice;

« planificarea renovarii/modernizarii fondului locativ si regenerarii urbane a proximitatii
acestuia, In conformitate cu Noul Bauhaus European.

Un portofoliu orientativ de masuri si interventii este inclus in Anexa F.

9.3. PRINCIPII PENTRU ELABORAREA PROGRAMULUI LOCAL DE LOCUIRE

Desi continutul concret al programului trebuie adaptat fiecarui context local, elaborarea lui poate
fi ghidata de cateva principii generale: abordare multi-scalara, preventie, integrarea politicilor,
echitate teritoriala si adaptabilitate la specificul local.

* Abordare multi-scalara: Locuirea trebuie analizata simultan la nivelul locuintei, vecinatatii
imediate, cartierului si orasului. O problema identificata la nivelul apartamentului poate fi
legata de spatiile comune, de accesul la servicii, de infrastructura cartierului sau de pozitia in
oras. Programul trebuie s& poata conecta aceste scari, nu sa trateze locuinta ca obiect izolat.

* Orientare spre preventie si anticipare: Programul ar trebui sa ajute administratia sa treaca
de la interventii reactive la interventii anticipative. Aceasta inseamna identificarea timpurie
a zonelor in care apar presiuni de dezvoltare rezidentiala, infrastructura insuficientsa,
vulnerabilitati energetice, seismice sau sociale, precum si adaptarea fondului construit la
schimbari demografice si climatice.

* Integrarea investitiilor si politicilor publice: Locuirea este influentata de decizii apartinand
mai multor domenii administrative. Programul trebuie sa creeze o punte intre urbanism,
investitii, mobilitate, infrastructura, servicii sociale, educatie, sanatate, politici climatice si
buget. Aceasta integrare este esentiala pentru ca masurile sa nu ramana izolate.

* Echitate teritoriala si acces la oportunitati: Programul poate ajuta administratia sa identifice
diferentele dintre cartiere privind accesul la servicii, infrastructura, spatii verzi, mobilitate,
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dotari si conditii de locuire. Miza nu este uniformizarea orasului, ci reducerea dezechilibrelor
care afecteaza calitatea vietii si accesul echitabil la oportunitati urbane.

* Adaptabilitate si specific local: Nu exista un model unic de Program Local de Locuire. Un
municipiu mare, o comuna periurbana, un oras in declin demografic sau o localitate turistica
vor avea prioritati diferite. Continutul programului trebuie calibrat in functie de dimensiunea
localitatii, dinamica demografica, tipul fondului construit, presiunile de dezvoltare,
capacitatea administrativa, resursele disponibile si oportunitatile de finantare.

9.4. STRUCTURA RECOMANDATA A PROGRAMULUI LOCAL DE LOCUIRE

Programul Local de Locuire poate avea o structura relativ simpla, dar suficient de clara pentru
a permite implementarea si monitorizarea. O structura orientativa poate include urmatoarele
componente:

1. Context strategic si justificare: Explica de ce este necesar programul si cum se coreleaza cu
documentele strategice si urbanistice existente.

2. Sinteza diagnozei situatiei locuirii: Rezuma principalele concluzii privind fondul locativ,
populatia, accesibilitatea economica, vulnerabilitatile, dezvoltarile rezidentiale, infrastructura,
serviciile, mobilitatea, spatiile verzi si resursele disponibile.

3. Obiective si prioritati: Formuleaza directiile de actiune pe termen scurt, mediu si lung, in
relatie directa cu diagnoza.

4. Masuri si interventii: Defineste ce va face administratia: renovare, regenerare, locuinte publice,
reguli pentru dezvoltari noi, sprijin pentru gospodarii vulnerabile, investitii in infrastructura si
servicii.

5. Finantare si resurse: |dentifica sursele de finantare si resursele disponibile: buget local,
fonduri europene, programe nationale, terenuri, cladiri, parteneriate, taxe speciale sau alte
mecanisme.

6. Plan de actiune: Stabileste actiuni, responsabili, parteneri, calendar, bugete estimate, corelari
si riscuri.

7. Indicatori, monitorizare si actualizare: Defineste cum se masoara progresul si cum se
ajusteaza programul in timp.

8. Consultare si participare: Stabileste modul in care locuitorii, organizatiile profesionale,
ONG-urile, mediul academic, actorii privati si grupurile afectate sunt implicati in elaborare si
monitorizare.

Fisa orientativa pentru structurarea Programului Local de Locuire este inclusa in Anexa B.

9.5. CONDITII NECESARE PENTRU ELABORAREA S| IMPLEMENTAREA
PROGRAMULUI

Pentru ca Programul Local de Locuire sa poata functiona ca instrument real de coordonare, nu este
suficienta formularea unor obiective generale. Elaborarea si implementarea lui presupun existenta
unor conditii administrative minime, care permit actualizarea informatiilor, corelarea deciziilor si
urmarirea efectelor in timp.

in primul rand, este necesara mentinerea unei baze de date urbane prin care sa poata fi monitorizati
indicatori privind locuirea la nivel de oras, cartier, vecinatate si, acolo unde datele permit, cladire

sau locuinta. Aceasta baza de date trebuie sa permita corelarea intre diferite decupaje de analiza

— micro-sectoare de recensamant, cartiere, zone functionale, circumscriptii scolare, circumscriptii
electorale sau alte delimitari relevante — astfel incat realitatile sociale sa poata fi analizate impreuna
cu cele spatiale.

in al doilea rand, documentele de planificare trebuie actualizate participativ si corelate explicit
cu obiectivele privind calitatea locuirii. Programul Local de Locuire poate furniza repere pentru
actualizarea PUG si RLU, pentru analiza PUZ-urilor, pentru prioritizarea investitiilor publice si pentru
formularea temelor de proiectare. In acest sens, programul nu functioneaza separat de instrumentele
existente, ci contribuie la orientarea lor catre obiective mai clare de calitate, echitate si eficienta.
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in al treilea rand, este necesard completarea modului de lucru bazat exclusiv pe departamente
administrative separate cu structuri interdepartamentale capabile sa gestioneze tema locuirii ca
program. Locuirea implica simultan planificare urbang, investitii, administrarea activelor publice,
politici sociale, mobilitate, infrastructura, mediu, buget si relatia cu actorii privati. De aceea,
implementarea Programului Local de Locuire presupune mecanisme stabile de coordonare intre
aceste domenii, fie printr-un grup local de lucru, fie printr-o structura interna desemnata.

Aceste structuri nu trebuie sa inlocuiasca departamentele existente, ci sa le conecteze in

jurul unor obiective comune. Ele pot sprijini formularea diagnozei, prioritizarea interventiilor,
pregatirea proiectelor pentru finantare, urmarirea cazurilor de vulnerabilitate locativa,
gestionarea terenurilor si cladirilor publice, monitorizarea indicatorilor si ajustarea masurilor

in timp. Astfel, Programul Local de Locuire presupune nu doar un document, ci si un mod

de lucru prin programe: bazat pe date actualizate, planificare participativa, coordonare
interdepartamentala si capacitatea administratiei de a transforma obiectivele strategice in masuri
operationale.

Conditiile administrative necesare pentru sustinerea acestui mod de lucru — grup local de lucru,
fluxuri de date, competente, continuitate institutionala si centre de expertiza — sunt detaliate in
Capitolul 11.

9.6. DE LA DIAGNOZA LA OBIECTIVE

Programul Local de Locuire trebuie sa porneasca de la concluziile diagnozei. Aceasta
inseamna ca obiectivele nu ar trebui formulate generic, ci in raport cu problemele, resursele si
oportunitatile identificate.

De exemplu:

+ daca diagnoza arata vulnerabilitate energetica ridicata intr-un cartier de locuinte colective,
Programul Local de Locuire poate include renovarea energetica si functionala a cladirilor
— anvelopa, tamplarii, instalatii, ventilare si spatii comune — impreuna cu sprijin pentru
gospodariile vulnerabile si modernizarea infrastructurii de proximitate;

+ daca diagnoza arata dezvoltari rezidentiale noi fara servicii si transport public, programul
poate propune reguli suplimentare in PUG/RLU, criterii mai clare pentru PUZ si investitii
etapizate in dotari;

» daca diagnoza identifica terenuri publice bine conectate, programul poate include pregatirea
unor proiecte de locuinte publice sau dotari de proximitate;

+ daca diagnoza arata risc de excluziune rezidentiald, programul poate propune masuri de
sprijin locativ, locuinte de tranzitie, subventii sau parteneriate cu servicii sociale.

Astfel, programul nu este doar un document de intentie, ci un mecanism prin care administratia
stabileste ce probleme abordeaza prioritar, cu ce resurse si prin ce instrumente.

9.7. CORELAREA OBIECTIVELOR CU SIDU SI ALTE DOCUMENTE STRATEGICE

Obiectivele Programului Local de Locuire trebuie formulate in relatie cu diagnoza locala, dar

si In corelare cu documentele strategice existente, in special Strategia Integrata de Dezvoltare

Urbana, PUG, PMUD, strategiile sociale, strategiile climatice si programele de investitii. In acest
fel, programul nu functioneaza ca document paralel, ci ca instrument care operationalizeaza, in
domeniul locuirii, directii deja asumate la nivel local.

Exemple de obiective care pot fi preluate, detaliate sau operationalizate prin Programul Local de

Locuire:

« asigurarea dotarilor publice si spatiilor verzi in zonele de locuit existente (zone/cartiere/
ansambluri);

« cresterea accesului la locuinte convenabile de calitate pentru familii cu venituri mici / pentru
tineri / pentru anumite profesii, dupa caz (cu precizare numar/procent, in ce perioada, zone);
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* regenerare urbana integrata sau reconversie functionalad a unor zone si crearea de cartiere cu
dotari de folosinta zilnica propice si mixitate functionala (sa asigure locuri de desfasurare a
activitatilor profesionale in aceeasi zona);

* reabilitarea locuintelor degradate (numar/procent, zone/cartiere);

* reducerea (cu X% a) gospodariilor afectate de saracie energetica;

* reduce costurile locatarilor si emisiile de carbon (cu X%);

* dezvoltarea de locuinte sociale si de necesitate (numar, perioada);

* mobilitate urbana si accesibilitate sporita in cartiere (pentru X% locuitori, pentru anumite

zone/cartiere).

Pentru a deveni operationale, aceste obiective trebuie formulate, pe cat posibil, cu precizarea
teritoriilor vizate, a grupurilor-tinta, a perioadei de implementare, a responsabililor, a surselor de
finantare si a indicatorilor de monitorizare.

Exemplu: SIDU Cluj-Napoca
ca baza pentru un program
local de locuire®

5 v. Strategia Integrata de
Dezvoltare Urbana a municipiului

si zonei metropolitane Cluj-Napoca
pentru perioada 2021-2030 https://
primariaclujnapoca.ro/cetateni/cen-
trul-de-inovare-si-imaginatie-civi-
ca/strategia-integrata-de-dezvol-
tara-urbana-sidu-2021-2030/,
respectiv: https://files.primariaclu-
jnapoca.ro/2022/10/04/SIDU-Cluj_
RO_Sep28.pdf

v. si prezentarile dezbaterilor
publice aferente Strategiei In-
tegrate de Dezvoltare Urbana a
municipiului si zonei metropoli-
tane Cluj-Napoca pentru perioada
2021-2030 https://files.primari-
aclujnapoca.ro/2021/03/04/2.-
Cluj-Housing-Strategy-March-
4-presentation-03042021.
RO-version-final.pdf

Un exemplu util este Strategia Integrata de Dezvoltare Urbana
a municipiului si zonei metropolitane Cluj-Napoca 2021-2030,
unde locuirea a beneficiat de o sectiune dedicata, de analize
specifice si de dezbateri publice tematice. Acest tip de
abordare poate oferi o baza pentru formularea unui Program
Local de Locuire, prin preluarea obiectivelor strategice privind
locuirea si transformarea lor in prioritati, masuri, proiecte,
responsabilitati si indicatori. In cazul Cluj-Napoca, materialele
asociate SIDU au inclus teme precum ecosistemul locuintelor,
regenerarea cartierelor existente, dotarile de proximitate si
masurile care pot fi dezvoltate ulterior ca program local.

9.8. ELABORARE GRADUALA: DE LA UN PRIM CADRU DE LUCRU LA UN

PROGRAM MATUR

Programul Local de Locuire nu trebuie sa fie, inca de la prima versiune, un document exhaustiv,
complet si perfect calibrat. Pentru multe administratii locale, mai ales cele care nu au inca date
consolidate, echipe dedicate sau experienta in politici locale de locuire, este mai realista o

abordare graduala.

Important este ca administratia sa inceapa cu un prim cadru de lucru: o diagnoza de baza,
cateva obiective clare, un set restrans de indicatori, un portofoliu initial de interventii si un
mecanism de actualizare periodica. Acest cadru poate fi imbunatatit in timp, pe masura ce
administratia colecteaza date mai bune, testeaza interventii, dezvolta capacitate interna si invata

din implementare.

O prima versiune a Programului Local de Locuire poate porni de la intrebari simple:
* care sunt cele mai vizibile probleme de locuire la nivel local;

* ce date exista deja In administratie;

* ce cartiere sau grupuri sunt cel mai afectate;

* ce resurse publice pot fi mobilizate;

* ce interventii pot fi initiate realist in urmatorii 1-3 ani;

* ce indicatori pot fi monitorizati fara a crea o sarcina administrativa excesiva.
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Pe termen scurt, programul poate functiona ca instrument de coordonare intre directiile
administratiei si ca baza pentru prioritizarea unor proiecte. Pe termen mediu, el poate fi
completat cu analize mai detaliate, indicatori mai rafinati, mecanisme de consultare, portofolii de
investitii si surse de finantare. Pe termen lung, programul poate deveni cadrul principal prin care
administratia locala urmareste evolutia locuirii si ajusteaza interventiile publice.

O abordare graduala este preferabila amanarii indefinite a programului pana la existenta tuturor
datelor sau a tuturor resurselor. In loc s& fie tratat ca un document final, Programul Local de
Locuire poate fi inteles ca un instrument evolutiv: incepe cu ce exista, clarifica prioritatile
imediate si creeaza conditiile pentru interventii mai bine fundamentate in timp.

Aceasta logica este importanta mai ales pentru administratiile cu resurse limitate. Un program
simplu, dar asumat si actualizat periodic, poate produce mai multa coerenta decat un document
foarte ambitios, dar dificil de implementat. Miza nu este complexitatea primei versiuni, ci
continuitatea procesului: colectarea treptata a datelor, corelarea interventiilor, urmarirea efectelor
si ajustarea deciziilor.

O abordare graduala este preferabila amanarii indefinite a programului péna la existenta
tuturor datelor sau resurselor. Programul Local de Locuire poate incepe modest, dar trebuie
sa fie consecvent: o diagnoza de baza, cateva obiective principale, un portofoliu initial de
interventii si un set minim de indicatori. Important este ca programul sa fie actualizat periodic
si sa devina treptat un instrument real de coordonare a deciziilor privind locuirea.

9.9. RELATIA CU CELELALTE INSTRUMENTE PUBLICE

Pentru a evita suprapuneri administrative sau confuzii de rol, este utila clarificarea explicita a

limitelor acestui instrument. Programul local de locuire:

* Nu substituie PUG-ul sau RLU-ul: El nu stabileste indicatori urbanistici si nu inlocuieste
reglementarile privind utilizarea terenurilor, ci poate orienta formularea acestora in raport cu
obiective privind calitatea locuirii.

* Nu substituie strategiile integrate de dezvoltare urbana (SIDU), ci poate functiona
complementar acestora, introducand o focalizare explicita asupra locuirii si relatiei dintre
dezvoltarea rezidentialg, infrastructura si calitatea vietii.

* Nu este exclusiv un program de locuinte sociale: Tema locuirii depaseste locuintele
publice sau vulnerabilitatea sociala si include fondul locativ existent, dezvoltarile private,
infrastructura de proximitate, adaptarea climatica si accesul la oportunitati urbane.

¢ Nu este un inventar tehnic al fondului construit: Miza nu este exclusiv colectarea de date, ci
utilizarea acestora pentru prioritizare si coordonare strategica.

* Nu este un document static: Programul poate fi actualizat periodic si ajustat in functie de
schimbarile teritoriale si de rezultatele monitorizarii.

Programul local de locuire poate contribui la depasirea unor limite ale cadrului actual de
autorizare si reglementare. In prezent, procedurile administrative trateazd adesea similar
interventii cu impact urban foarte diferit — de la o locuinta individuala pe parcela pana la
ansambluri rezidentiale ample — in timp ce certificatul de urbanism si prevederile regulamentelor
locale se concentreaza predominant asupra parametrilor tehnici si juridici ai construirii. Aspecte
esentiale pentru calitatea locuirii — relatia cu infrastructura si serviciile existente, accesibilitatea,
spatiile comune, mixitatea functionald, echiparea cu spatii verzi, impactul asupra mobilitatii sau
integrarea in structura urbana — sunt rareori abordate intr-o maniera coordonata si suficient de
timpurie. Pentru a evita suprapunerile si fragmentarea administrativa, programul local de locuire
poate functiona ca instrument de articulare intre documentele deja existente.
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In mod orientativ, acesta poate dialoga cu:
Instrument Relatia cu Programul Local de Locuire
SIDU Corelarea obiectivelor de dezvoltare urbana cu
locuirea
PUG / RLU Poate fundamenta criterii privind densitatea,

mixitatea functionald, dotarile de proximitate,
spatiile verzi, regenerarea cartierelor sau
identificarea terenurilor pentru locuinte
publice.

PUZ Poate oferi repere pentru evaluarea
oportunitatii, impactului asupra infrastructurii,
obligatiilor de interes public si planurilor de
actiune.

PMUD Poate contribui la prioritizarea conectivitatii
cartierelor, accesului la transport public,
mobilitatii pietonale si velo.

Strategii si programele de investitii Poate ajuta la prioritizarea proiectelor cu
impact asupra calitatii locuirii: renovare, dotari,
spatii publice, locuinte publice, servicii sociale,
infrastructura si adaptare climatica.

Achizitiile publice Poate fundamenta teme de proiectare si caiete
de sarcini mai bine corelate cu nevoile reale ale
locuitorilor

Programul Local de Locuire poate functiona astfel ca un cadru transversal de coordonare,
capabil sa introduca explicit tema locuirii in procese administrative care deja influenteaza mediul
construit si sa formuleze conditii si prioritati locale Tnainte ca acestea sa fie tratate punctual prin
procesul de autorizare sau prin proiecte izolate.

9.10. ASUMARE INSTITUTIONALA

Pentru a avea efect, Programul Local de Locuire trebuie asumat institutional. El poate fi aprobat
prin hotarére a consiliului local si corelat cu bugetul, programele de investitii si responsabilitatile
serviciilor din administratie.

Asumarea institutionald nu inseamna rigiditate. Programul trebuie sa poata fi actualizat pe
baza monitorizarii, a schimbarilor demografice, a aparitiei unor noi vulnerabilitati, a rezultatelor
consultarilor sau a oportunitatilor de finantare. In acest sens, Programul Local de Locuire ar
trebui inteles ca un cadru evolutiv: un instrument care permite administratiei sa invete din
interventiile realizate, sa ajusteze prioritatile si sa mentina tema locuirii ca responsabilitate
publica permanenta.
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10. MONITORIZAREA $1 ACTUALIZAREA
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Programul Local de Locuire trebuie sa functioneze ca un cadru evolutiv de coordonare, nu ca un
document static, aprobat o data si aplicat mecanic pe intreaga durata de valabilitate. El trebuie

sa poata fi ajustat in functie de schimbarile demografice, evolutia pietei locuirii, aparitia unor noi
vulnerabilitati, oportunitatile de finantare si rezultatele interventiilor implementate.

Monitorizarea are rolul de a urmari daca obiectivele formulate prin program produc efecte reale
si daca interventiile asumate raman relevante in raport cu situatia din teren. Ea face legatura
dintre diagnoza initiald, implementarea masurilor si actualizarea periodica a prioritatilor.

Monitorizarea trebuie sa urmareasca doua dimensiuni complementare:

» evolutia situatiei locuirii — schimbari privind fondul locativ, accesibilitatea economica,
vulnerabilitatile, dezvoltarile rezidentiale, accesul la servicii, infrastructura si calitatea mediului
de proximitate;

* implementarea programului — masura in care interventiile propuse au fost realizate,
intarziate, modificate sau abandonate si ce efecte au produs.

10.1. CE SE MONITORIZEAZA SI1 CU CE INDICATORI

Monitorizarea poate urmari, in functie de obiectivele programului:
» evolutia fondului locativ existent;

* numarul si starea locuintelor publice si sociale;

* cererea pentru locuinte sociale si listele de asteptare;

* evolutia costurilor locuirii;

* gospodariile afectate de saracie energetica;

» cladirile renovate energetic sau consolidate seismic;

» accesul la transport public, servicii si dotari de proximitate;

* accesul la spatii verzi si spatii publice;

* impactul noilor dezvoltari rezidentiale asupra infrastructurii;

* implementarea proiectelor de regenerare urbana;

» calitatea spatiilor comune si a infrastructurii cotidiene;

» satisfactia locuitorilor, acolo unde exista instrumente de colectare a acestor date.

Monitorizarea nu trebuie sa urmareasca toate aceste dimensiuni simultan si cu acelasi nivel de
detaliu. Pentru multe administratii locale, este mai realista definirea unui set restrans de indicatori
relevanti, corelati cu obiectivele prioritare ale programului, care pot fi actualizati periodic si
utilizati efectiv in decizie.

Indicatorii ar trebui sa fie:

* clari si usor de interpretat;

» corelati cu obiectivele Programului Local de Locuire;

* actualizabili cu resurse rezonabile;

* spatializati acolo unde este posibil;

» utili pentru prioritizarea investitiilor si ajustarea interventiilor;

+ sensibili la diferentele dintre cartiere, grupuri de locuitori si tipuri de vulnerabilitate.

Indicatorii nu trebuie tratati ca o lista formala de raportare, ci ca instrumente de lucru. Ei
trebuie sa ajute administratia sa inteleaga ce se schimba, unde apar probleme noi, ce masuri
functioneaza si ce interventii trebuie ajustate.

Un set orientativ de indicatori pentru monitorizarea calitatii locuirii si a implementarii
Programului Local de Locuire este inclus in Anexa C. Administratiile locale il pot adapta in functie
de specificul local, datele disponibile si capacitatea administrativa.
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10.2. RAPORTARE S| ACTUALIZARE

Monitorizarea ar trebui sa conduca la forme periodice de raportare, nu doar la colectarea de
date. Administratia locala poate realiza rapoarte anuale sau bienale privind stadiul Programului
Local de Locuire, care sa includa:

* interventiile realizate;

* interventiile intarziate sau neimplementate;

* schimbarile relevante in situatia locuirii;

* problemele nou aparute;

* rezultatele consultarilor sau ale sesizarilor primite;

* propuneri de ajustare a prioritatilor;

* necesarul de finantare pentru etapa urmatoare.

Actualizarea programului nu trebuie sa insemne reluarea integrala a procesului de elaborare. Ea
poate presupune ajustarea portofoliului de proiecte, modificarea etapizarii, introducerea unor noi
indicatori, revizuirea unor prioritati sau corelarea cu noi surse de finantare.

Monitorizarea trebuie sa produca decizii: confirmarea unor directii de actiune, ajustarea masurilor
care nu functioneaza, prioritizarea unor zone noi sau pregatirea unor proiecte pentru finantare.

10.3. MONITORIZARE PARTICIPATIVA, TRANSPAREN'!'A S| FEEDBACK

Monitorizarea Programului Local de Locuire trebuie sa includa si o dimensiune participativa. Pe
langa indicatorii tehnici si financiari, administratia locala ar trebui s urmareasca modul in care
masurile sunt percepute de locuitori, daca sprijinul ajunge la grupurile vizate si daca interventiile
raspund problemelor identificate in diagnoza.

Monitorizarea participativa poate include:

* consultari publice in etapa de elaborare, implementare si actualizare a programului;

* Intélniri de cartier sau consultari tematice pentru interventii majore;

* implicarea ONG-urilor, organizatiilor profesionale, mediului academic si actorilor locali;

* publicarea criteriilor de eligibilitate, a prioritatilor si a modului de alocare a resurselor;

*+ mecanisme de feedback si sesizare;

+ platforme digitale de consultare si informare;

* comitete de cartier sau consilii consultative, acolo unde exista capacitate administrativa si
interes local,;

* rapoarte de consultare care arata cum a fost analizat feedbackul primit.

Feedbackul primit trebuie documentat, analizat si, acolo unde este relevant, reflectat in revizuirile
programului.

Monitorizarea participativa nu substituie indicatorii tehnici, dar ii completeaza, aratand daca
interventiile sunt percepute ca utile, accesibile si adecvate de catre cei afectati.

10.4. MONITORIZAREA CA INSTRUMENT DE CONTINUITATE

Un rol important al monitorizarii este reducerea dependentei politicilor locale de locuire de ciclul
electoral. Daca programul este insotit de indicatori, rapoarte periodice si mecanisme clare de
actualizare, continuitatea devine mai usor de sustinut institutional.

Monitorizarea poate sprijini:
» transparenta fata de consiliul local si locuitori;
» justificarea investitiilor;
» atragerea finantarilor;
e corelarea intre departamente;
* Tnvatarea din proiectele implementate;
* pastrarea unei directii coerente pe termen mediu si lung.
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Monitorizarea nu este doar o etapa tehnica de urmarire a indicatorilor, ci un mecanism de
invatare institutionala. Ea permite administratiei locale sa inteleaga ce functioneaza, ce trebuie
ajustat si cum pot fi imbunatatite in timp interventiile privind calitatea locuirii.

11. CAPACITATEA ADMINISTRATIVA PENTRU
LOCUIRE

Pentru ca diagnoza, Programul Local de Locuire si monitorizarea sa produca efecte reale,
administratia locald are nevoie de o capacitate minima de coordonare, analiza si implementare.

In prezent, administratiile locale din Romania nu dispun, in general, de structuri dedicate
coordonarii integrate a politicilor de locuire. Nici mecanisme interdepartamentale dedicate
locuirii si nici structuri specializate de expertiza si suport tehnic nu reprezinta practici
institutionalizate la scara larga. In acest context, dezvoltarea capacitatii administrative pentru
locuire presupune, in multe situatii, construirea unor mecanisme noi, adaptate resurselor si
nivelului de complexitate al fiecarei localitati.

11.1. DE CE ESTE NECESARA O CAPACITATE ADMINISTRATIVA DEDICATA
LOCUIRII

O politica locala de locuire nu se reduce la gestionarea fondului locativ public sau la emiterea
autorizatiilor de construire. Ea presupune capacitatea administratiei de a intelege cum
functioneaza locuirea in teritoriu, de a anticipa efectele dezvoltarii rezidentiale, de a prioritiza
interventiile, de a coordona investitiile publice si de a negocia in mod transparent relatia cu
actorii privati.

n lipsa unei capacitati administrative dedicate sau cel putin a unor mecanisme clare de
coordonare, riscul este ca fiecare departament sa trateze doar propria componenta: urbanismul
reglementeaza indicatori, investitiile gestioneaza proiecte, serviciile sociale administreaza cereri,
mobilitatea planifica transportul, iar bugetul aloca resurse fara o imagine integrata asupra
efectelor cumulate. Rezultatul poate fi o succesiune de interventii corecte procedural, dar
insuficient corelate intre ele.

Capacitatea administrativa pentru locuire presupune, asadar, nu doar personal specializat, ci
si procese stabile de lucru: fluxuri de date intre departamente, responsabilitati clare, criterii
comune de analiza, proceduri de monitorizare, colaborare cu experti externi si capacitatea de
a transforma obiectivele strategice in interventii aplicabile.

11.2. STRUCTURA INTERNA DE COORDONARE

Primul pas in consolidarea capacitatii administrative pentru locuire este clarificarea
responsabilitatilor interne. Indiferent daca administratia decide sa lucreze prin serviciile existente,
printr-un grup local de lucru sau printr-o structura specializata, este necesar sa existe o forma
clara de coordonare a temei locuirii.

Aceasta coordonare poate fi asumata, in functie de organizarea fiecarei administratii, de
arhitectul-sef, de o directie de dezvoltare urbana, de un serviciu de strategie si investitii, de
compartimentul responsabil cu fondul locativ sau de o structura interdepartamentald desemnata.
Important este ca responsabilitatea sa fie explicita, nu difuza.
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Structura responsabila pentru coordonarea locuirii ar trebui sa poata sustine, dupa caz,
urmatoarele tipuri de activitati:

* urmarirea unor indicatori relevanti privind locuirea si dezvoltarea urbana, prin utilizarea
unor baze de date spatializate si a unor instrumente de analiza teritoriala capabile sa
identifice fenomene cu impact semnificativ asupra calitatii locuirii;

* corelarea programelor si politicilor locale cu impact asupra locuirii, prin comunicare si
colaborare continua intre directiile si serviciile administratiei locale (urbanism, investitii,
mobilitate, social, educatie, mediu, patrimoniu etc.), astfel incat interventiile sectoriale sa
poata functiona coerent si complementar;

» fundamentarea initierii unor studii, cercetari si documentatii, necesare pentru intelegerea
unor fenomene urbane sau pentru sustinerea unor decizii privind dezvoltarea locals;

* elaborarea temelor pentru documentatiile de urbanism initiate de autoritatea locala,
inclusiv formularea obiectivelor si identificarea unor variante de interventie, in corelare cu
politicile si proiectele relevante ale administratiei;

* pregatirea documentatiei pentru investitii publice privind locuirea, inclusiv intocmirea
notelor conceptuale si a temelor de proiectare, fundamentarea studiilor de fezabilitate si
coordonarea etapelor de proiectare, implementare si mentenants;

* monitorizarea si evaluarea impactului interventiilor, prin utilizarea unor baze de date urbane
(GIS) si a unor analize spatiale, socio-demografice, economice si de mediu, care sa permita
urmarirea efectelor programelor si proiectelor implementate.

Aceste functii nu presupun in mod necesar existenta unor structuri administrative noi sau extinse,
dar reclama mecanisme clare de coordonare si responsabilitate institutionald. Tn multe situatii,
ele pot fi asumate gradual, pornind de la formule organizationale minimale si dezvoltandu-se
progresiv in functie de resursele si complexitatea teritoriala a fiecarei localitati.

11.3. GRUPUL LOCAL DE LUCRU PENTRU LOCUIRE

O solutie fezabila pentru multe administratii este constituirea unui grup local de lucru dedicat
locuirii, cu mandat clar de coordonare si consultare. Cu un grad ridicat de fezabilitate si cost
administrativ relativ redus, un astfel de grup poate reprezenta primul pas catre o abordare mai
integrata a locuirii la nivel local. Grupul local de lucru nu trebuie inteles ca o structura birocratica
suplimentara, ci ca un mecanism practic de coordonare, adaptabil inclusiv localitatilor cu resurse
administrative limitate. Rolul sau este de a aduce impreuna informatii si perspective care, in mod
obisnuit, sunt dispersate intre departamente.

n functie de contextul local, grupul poate include reprezentanti ai:

* serviciului de urbanism si ai arhitectului-sef;

+ directiei de investitii;

* compartimentului responsabil cu fondul locativ public;

* serviciilor sociale;

+ directiei de mobilitate sau transport;

* serviciilor de mediu si spatii verzi;

* patrimoniului si administrarii domeniului public;

* buget-finante;

e juridic;

» operatorilor de utilitati;

» politiei locale, acolo unde sunt relevante aspecte de teren, ocupari informale sau chestiuni de sigurantg;
» societatii civile, mediului profesional, universitatilor sau expertilor externi, in rol consultativ.

Valoarea grupului local de lucru nu este simbolica. El poate deveni locul in care se discuta, inainte
de luarea deciziilor formale, efectele unei dezvoltari rezidentiale asupra infrastructurii, prioritatile
unui program de renovare, criteriile pentru locuinte publice, impactul PUZ-urilor sau nevoile unor
cartiere vulnerabile.
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Grupul poate contribui la:

» definirea obiectivelor Programului Local de Locuire;

* corelarea datelor si indicatorilor;

+ formularea prioritatilor de interventie;

* pregatirea proiectelor pentru finantare;

* revizuirea temelor de proiectare si a caietelor de sarcini;

* evaluarea impactului PUZ-urilor sau al dezvoltarilor rezidentiale;
* monitorizarea implementarii programului.

Pentru a avea eficientd, grupul local de lucru ar trebui constituit printr-un act administrativ clar —
de exemplu dispozitie a primarului sau hotarare a consiliului local, in functie de context — care sa
stabileasca mandatul, componenta, responsabilitatile, ritmul de lucru si raportarea rezultatelor. in
localitatile mici, grupul poate avea o forma simplificata si poate functiona periodic, in jurul unor
teme concrete. In municipiile mari sau in zonele metropolitane, poate fi necesara o structurd mai
stabila, cu subgrupuri tematice pentru fond locativ, dezvoltari noi, regenerare urbanag, locuinte
publice sau date si monitorizare.

11.4. FLUXURI DE DATE SI UTILIZAREA LOR iN PROCESELE DECIZIONALE

Capacitatea administrativa pentru locuire nu depinde doar de existenta unor date, ci si de modul
in care acestea sunt organizate, actualizate, partajate intre departamente si utilizate in decizie.
In multe administratii locale, informatiile relevante pentru locuire exista deja partial, dar sunt
dispersate intre servicii diferite — urbanism, fond locativ, asistenta sociald, investitii, patrimoniu,
mobilitate, fiscalitate, mediu sau servicii publice — si nu sunt intotdeauna corelate intr-o imagine
comuna asupra teritoriului.

Rolul administratiei nu este doar sa colecteze date noi, ci sa creeze fluxuri stabile de lucru

intre departamente. Aceste fluxuri ar trebui sa permita ca informatiile rezultate din diagnoza,
monitorizare, consultari publice, autorizari, programe de investitii sau servicii sociale sa fie puse
in relatie si utilizate pentru fundamentarea deciziilor privind locuirea.

Un prim nivel realist poate consta in:

* inventarierea datelor deja existente in administratie;

» stabilirea serviciilor responsabile pentru actualizarea lor;

» definirea unui set restrans de indicatori utilizati in Programul Local de Locuire;

e organizarea datelor pe cartiere sau micro-zone, acolo unde este posibil;

* Crearea unui circuit intern prin care datele relevante ajung la grupul local de lucru, arhitectul-
sef, serviciile de investitii si decidentii politici.

n localitatile cu o capacitate tehnica mai ridicata, aceste fluxuri pot fi dezvoltate prin baze de
date georeferentiate, platforme GIS sau instrumente digitale de monitorizare. Totusi, important
nu este nivelul tehnologic in sine, ci utilizarea efectiva a informatiei in procesele de decizie:
actualizarea Programului Local de Locuire, prioritizarea investitiilor, analiza PUZ-urilor, pregatirea
proiectelor pentru finantare sau formularea temelor de proiectare.

Astfel, sistemele de date trebuie intelese ca infrastructura administrativa pentru coordonare, nu
ca exercitiu tehnic separat. Ele ajuta administratia sa treaca de la decizii bazate pe informatii
fragmentare la o intelegere mai coerenta a locuirii in teritoriu.

11.5. COMPETENTE, FORMARE S| SPRIJIN PROFESIONAL

Clarificarea responsabilitatilor interne, constituirea unui grup local de lucru si organizarea
fluxurilor de date nu sunt suficiente daca administratia nu dispune de competentele necesare
pentru a interpreta informatiile si a le transforma in decizii. Capacitatea administrativa

pentru locuire presupune, pe langa proceduri, dezvoltarea unui set de competente tehnice si
institutionale care sa permita administratiei sa lucreze integrat.
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Aceste competente privesc, in primul rand, capacitatea de a formula intrebari corecte: ce date
sunt necesare, ce probleme trebuie prioritizate, ce efecte produce o dezvoltare rezidentiala, ce
conditii trebuie introduse intr-un PUZ, ce cerinte trebuie formulate intr-o tema de proiectare sau
ce indicatori trebuie urmariti dupa implementarea unei interventii.

Pentru multe administratii locale, aceste competente nu pot fi dezvoltate exclusiv intern si nici
imediat. De aceea, formarea trebuie inteleasa impreuna cu mecanismele de sprijin profesional:
colaborari cu universitati, organizatii profesionale, filiale teritoriale OAR, ONG-uri, consultanti
specializati sau retele de orase. Rolul acestor colaborari nu este de a substitui responsabilitatea
administratiei, ci de a o ajuta sa devina un beneficiar mai informat, un coordonator mai activ si un
evaluator mai exigent al proiectelor care influenteaza locuirea.

In practic&, dezvoltarea competentelor poate incepe prin forme simple: ateliere tematice pentru
personalul din urbanism, investitii si social; sesiuni de lucru pe studii de caz; ghiduri interne
pentru analiza PUZ-urilor; modele de teme de proiectare; schimburi de experienta intre UAT-uri;
sau sprijin metodologic punctual pentru elaborarea unui Program Local de Locuire. Pe termen
mediu, aceste forme de sprijin pot fi consolidate prin structuri mai stabile de expertiza, la nivel
local, metropolitan sau regional. in acest sens, sectiunea privind centrele de expertiza si suport
tehnic trebuie citita ca o posibila etapa de maturizare a capacitatii administrative, nu ca o
conditie preliminara pentru inceperea demersului.

11.6. CONTINUITATE INSTITUTIONALA S| REDUCEREA DEPENDENTEI DE
CICLUL POLITIC

Una dintre vulnerabilitatile structurale ale politicilor locale de locuire este dependenta de

ciclul electoral. Programele asumate la inceputul unui mandat pot fi abandonate, amanate sau
reformulate dupa schimbari administrative, iar proiectele incepute pot pierde coerenta daca nu
exista mecanisme institutionale de continuitate.

Pentru reducerea acestei vulnerabilitati, sunt utile mecanisme care confera stabilitate

Programului Local de Locuire si proceselor asociate acestuia:

* aprobarea Programului local de locuire prin hotarare a consiliului local,;

» constituirea grupului de lucru ca structura permanenta cu mandat clar;

* dezvoltarea unor mecanisme de monitorizare publica care sa mentina tema locuirii intr-un
cadru de responsabilitate si continuitate institutionals;

* implicarea societatii civile si a mediului profesional in urmarirea implementarii;

* corelarea programului cu documente strategice si bugetare deja asumate;

» actualizarea periodica a programului local de locuire in functie de date noi, finantari
disponibile, schimbari demografice sau rezultate ale implementarii; fara reluarea completa a
procesului de la zero.

Continuitatea nu inseamna rigiditate. Programul trebuie sa poata fi ajustat in functie de evolutia
situatiei locuirii, oportunitatile de finantare, schimbarile legislative, rezultatele consultarilor sau
efectele interventiilor realizate. Important este ca aceste ajustari sa fie transparente, argumentate
si raportate la obiectivele asumate.

Monitorizarea si raportarea periodica pot transforma locuirea dintr-o tema dependenta de
initiative punctuale intr-un domeniu de politica locald urmarit constant.

11.7. CENTRE DE EXPERTIZA S$S1 SUPORT TEHNIC

Pe termen mediu si lung, administratiile locale pot avea nevoie de structuri de expertiza si suport
tehnic capabile sa ofere continuitate, analiza interdisciplinara si sprijin pentru procese urbane
complexe. Acest capitol propune explorarea dezvoltarii unor centre de expertiza si suport
tehnic pentru locuire si dezvoltare urbana, organizate la nivel local, metropolitan sau regional, in
functie de dimensiunea si complexitatea teritoriala.
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Aceste centre nu trebuie intelese ca solutii obligatorii sau ca alternative la responsabilitatea
administratiei locale, ci ca mecanisme de consolidare a capacitatii administrative.

Programul Local de Locuire trebuie asumat de administratia publica locala, iar coordonarea

lui trebuie sa ramana ancorata institutional in interiorul acesteia. Totusi, in multe situatii,
administratiile pot avea nevoie de sprijin tehnic pentru activitati care presupun expertiza
specializata, continuitate metodologica si capacitate de analiza: diagnoza, cartare, monitorizare,
elaborarea temelor de proiectare, evaluarea PUZ-urilor, pregatirea investitiilor sau accesarea
finantarilor.

In timp ce grupul local de lucru asigurd coordonarea deciziei in interiorul administratiei, un
centru de expertiza poate furniza suport tehnic pentru fundamentarea acestei decizii.
Aceste centre pot functiona ca structuri tehnice in cadrul administratiei, ca agentii de suport,
ca centre metropolitane sau ca parteneriate intre administratii locale, universitati, organizatii
profesionale, institute de cercetare si ONG-uri.

Necesitatea infiintarii de centre de planificare urbana a fost semnalata cu mult timp in urma de
catre Ordinul Arhitectilor din Romania,® de catre structuri asociative ale administratiilor publice
locale prin mentiuni privind ,,absenta unei structuri institutionale adecvate de coordonare si
suport in domeniul amenajarii teritoriului si capacitate tehnica insuficienta la nivelul autoritatilor
publice locale”,” prin prevederile Proiectului de Lege pentru aprobarea Codului amenajarii
teritoriului, urbanismului si constructiilor privind infiintarea agentiilor de amenajarea teritoriului
si urbanism ca ,centre de resurse de expertiza la dispozitia autoritatilor administratiei publice
locale”, precum si prin studiul Consiliului Economic si Social (CES) al Romaniei cu privire la
locuirea de calitate ce recomanda ,,constituirea unor Agentii de Urbanism care sa raspunda
nevoii de a oferi toate informatiile necesare pentru o mai buna corelare a intereselor publice cu
cele private”.®

Tn acest sens, centrele de expertiza pot fi privite ca parte a unei discutii mai largi privind intarirea
capacitatii publice de planificare si coordonare.

in functie de contextul local, asemenea structuri ar putea avea responsabilitati precum:

* integrarea si gestionarea bazelor de date georeferentiate, publicarea datelor deschise;

* identificarea tendintelor urbane, elaborarea de diagnoze, prognoze si scenarii de dezvoltare
urbang;

* monitorizarea implementarii programelor din strategiile integrate sau proiectelor din
documentatiile de urbanism (inclusiv a Programului Local de Locuire);

* sprijin tehnic pentru consiliile locale in elaborarea caietelor de sarcini pentru planuri de
regenerare urbana sau de restructurare a zonelor de locuit, documentatii pregatitoare
pentru achizitionarea serviciilor de proiectare pentru locuinte (note conceptuale, teme de
proiectare);

* sau chiar efectuarea acestor servicii de proiectare, precum si gestionarea dialogului si
consultarilor publice pentru realizarea acestora;

* gestionarea si punerea in aplicare a documentatiilor de urbanism aprobate;

* sprijin pentru accesarea si coordonarea surselor de finantare nationale si europene;

* dezvoltarea unor standarde locale privind calitatea locuirii si evaluarea proiectelor cu impact
rezidential.

Complexitatea locuirii si a proceselor urbane presupune competente care depasesc domeniul
strict al urbanismului sau arhitecturii. Un centru de expertiza poate functiona eficient prin

echipe interdisciplinare sau prin retele de colaborare care reunesc arhitecti, urbanisti, peisagisti,
sociologi, geografi, specialisti in politici sociale, economie urbana, mobilitate, mediu, date urbane
si participare publica. In multe situatii, aceste competente pot fi dezvoltate si prin colaborari
flexibile intre administratii locale, universitati, organizatii profesionale — inclusiv filialele teritoriale
ale OAR — institute de cercetare sau organizatii neguvernamentale.

6 Ordinul Arhitectilor din Romania 2018: propunere Centrul de Urbanism Bucuresti (CUB)

7 MDLPA - Expunere de motive Proiect de Lege pentru aprobarea Codului amenajarii teritoriului, urbanismu-
lui si constructiilor (aprilie 2022) https:/www.mdlpa.ro/uploads/articole/attachments/6256a7665112a682334693.
doc&ved=2ahUKEwibz6 WAB5iLAXXj9rsIHAMNEHEQFNOECBIQAQ&uUsg=A0vVawOuKE3ZIT9u-ed14itLy7UD

8 CES ...
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Pentru localitatile cu resurse administrative limitate, formulele de cooperare metropolitana
sau regionala pot fi mai realiste decat crearea unor structuri proprii. Un centru de expertiza
poate sprijini mai multe UAT-uri in realizarea analizelor, pregatirea proiectelor, monitorizarea
indicatorilor si formularea unor documentatii mai bine fundamentate.

Chiar daca centrele de expertiza reprezinta o directie posibild de consolidare institutionala pe
termen mediu si lung, in multe administratii, primul pas realist ramane constituirea unui grup
local de lucru, clarificarea responsabilitatilor interne si organizarea fluxurilor minime de date.
Pe masura ce nevoile devin mai complexe si proiectele se multiplica, sprijinul unor structuri
de expertiza poate deveni important pentru mentinerea calitatii, continuitatii si coerentei
interventiilor.

11.8. O ABORDARE GRADUALA A CAPACITA]'II ADMINISTRATIVE

Capacitatea administrativa pentru locuire nu trebuie construita dintr-o data si nici dupa un model
unic. Localitatile au resurse, probleme si niveluri de complexitate diferite. De aceea, este utila o
abordare graduala, care permite administratiilor sa inceapa cu pasi fezabili si sa isi consolideze in
timp instrumentele, competentele si mecanismele de coordonare.

In toate etapele de consolidare, rolul arhitectului-sef este esential. Prin atributiile sale privind
planificarea urbana, reglementarea dezvoltarii, analiza documentatiilor de urbanism si
coordonarea proceselor care influenteaza mediul construit, arhitectul-sef are o influenta directa
asupra evolutiei si calitatii locuirii. De aceea, directia arhitectului-sef ar trebui sa faca parte din
nucleul de baza al coordonarii locale pentru locuire, impreuna cu directia sociala si cu celelalte
structuri relevante ale administratiei.

In organigramele administrative actuale, responsabilitatile relevante pentru locuire sunt
adesea distribuite intre directia arhitectului-sef, directia sociala, serviciile de investitii, fond
locativ, patrimoniu, buget, mobilitate, mediu si utilitati. Aceasta distributie nu trebuie neaparat
schimbatg, dar trebuie coordonata mai clar. Pentru asigurarea legaturii cu nivelul politic si
decizional superior, poate fi utila desemnarea unui viceprimar cu rol de coordonare a temei
locuirii si de corelare intre aparatul tehnic, buget, investitii si decizia politica.

Un posibil traseu de consolidare, pornind de la responsabilitati clare, date minime si mecanisme
simple de lucru, poate include:

Nivel minim — organizare ¢ desemnarea unui responsabil sau coordonator pentru

interna de baza locuire, cu implicarea directa a arhitectului-sef sau a
directiei arhitectului-sef;

+ clarificarea relatiei de lucru dintre directia arhitectului-sef,
directia socialg, fond locativ, investitii si buget;

¢ inventarierea datelor disponibile;

+ stabilirea unor fluxuri minime intre urbanism, social, fond
locativ si investitii;

¢ identificarea problemelor prioritare;

+ utilizarea unor fise simple de analiza pentru PUZ-uri si

investitii.
Nivel intermediar — ¢ constituirea unui grup local de lucru pentru locuire, avand
coordonare programatica ca nucleu directia arhitectului-sef si directia sociala;

¢ desemnarea unui viceprimar sau a unui responsabil politic
pentru coordonarea transversala a temei locuirii;

¢ elaborarea unei diagnoze locale;

e formularea unui Program Local de Locuire;

e definirea unor indicatori de monitorizare;

* corelarea programului cu PUG, RLU, PMUD si investitiile
publice;

e pregatirea unor proiecte-pilot.
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Nivel avansat — capacitate * sistem de date georeferentiat si actualizat periodic;

institutionala consolidata * monitorizare publica a indicatorilor;

* capacitate interna de formulare a temelor de proiectare si
a caietelor de sarcini;

* evaluare sistematica a PUZ-urilor si dezvoltarilor
rezidentiale, in relatie cu obiectivele Programului Local de
Locuire;

* programe multianuale de interventie;

* colaborare stabila cu centre de expertiza, universitati si
organizatii profesionale.

Aceasta abordare graduala permite administratiilor locale sa inceapa cu pasi realisti, fara
a astepta existenta unei structuri ideale. Important este ca tema locuirii sa fie tratata ca
responsabilitate continua si transversald, nu ca reactie punctuala la proiecte, crize sau
oportunitati de finantare.

Capacitatea administrativa pentru locuire se construieste in timp, prin date mai bune, coordonare
mai clara, procese mai stabile si capacitatea de a invata din interventiile realizate. Astfel,
administratia locala poate trece de la o gestionare fragmentata a problemelor de locuire la o
abordare strategica, integrata si orientata catre calitatea vietii.

11.9. ROL POSIBIL AL OAR SI AL PROFESIEI

OAR si filialele sale teritoriale pot sprijini administratiile locale prin expertiza profesionala, repere
metodologice si dialog institutional privind calitatea mediului construit. Acest sprijin poate

privi: definirea criteriilor de calitate a locuirii specific locale, structurarea temelor de proiectare,
formularea caietelor de sarcini, calibrarea factorilor de evaluare, participarea la consultari
profesionale, sprijinirea concursurilor de solutii sau contributia la grupuri de lucru si comisii
consultative.

Acest rol nu substituie responsabilitatea administratiei publice locale si nu transfera decizia
publica catre organizatiile profesionale. El poate insa contribui la cresterea calitatii deciziei,
prin introducerea unei perspective profesionale asupra spatiului construit, asupra relatiei dintre
locuinta, vecinatate si oras si asupra efectelor pe termen lung ale investitiilor si reglementarilor.

Partea Ill arata cum pot fi transformate criteriile de calitate a locuirii in cerinte aplicabile prin
instrumentele publice utilizate de administratiile locale. Dupa ce Partea Il a prezentat arhitectura
locala de coordonare — diagnoza, Program Local de Locuire, monitorizare si capacitate
administrativda — aceasta parte urmareste punctele concrete in care administratia poate
introduce, verifica si implementa criterii de calitate.

Recomandarile sunt organizate in patru directii:

1. planificare si reglementare urbana — integrarea criteriilor de calitate ih PUG si RLU;

2. analiza si conditionare a interventiilor punctuale — evaluarea PUZ-urilor pentru zone de
locuire;

3. campuri strategice de interventie — fondul locativ existent, noile cartiere rezidentiale si
locuintele publice;

4. implementare prin investitii publice si achizitii — teme de proiectare, caiete de sarcini si
servicii de proiectare.

Aceasta parte nu propune un sistem paralel de reglementare, ci arata cum pot fi utilizate mai
atent si mai coerent instrumentele deja existente, astfel incat obiectivele privind calitatea
locuirii sa poata fi urmarite de la planificare si reglementare pana la proiectare, implementare si
monitorizare.
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12. INTRODUCEREA CRITERIILOR DE CALITATE
A LOCUIRII IN PUG SI RLU

Capitolele anterioare au argumentat necesitatea unei abordari integrate a locuirii, bazate pe
diagnoza, coordonare intersectoriala si formularea unor obiective locale explicite privind calitatea
locuirii. Totusi, existenta unor strategii, programe sau prioritati locale nu garanteaza automat
transformarea acestora in practici de dezvoltare urbana.

Pentru ca obiectivele privind calitatea locuirii sa produca efecte concrete asupra modului in care
se dezvolta orasele si cartierele, acestea trebuie transpuse in instrumentele care reglementeaza
direct utilizarea terenurilor, densitatea, mixitatea functionald, infrastructura, spatiile verzi si relatia
dintre investitiile private si interesul public.

Planul Urbanistic General (PUG) si Regulamentul Local de Urbanism (RLU) sunt principalele
instrumente prin care administratia locala poate transforma principiile privind calitatea locuirii in
reguli aplicabile si predictibile. Daca Programul Local de Locuire poate functiona ca instrument
de coordonare strategica si prioritizare, PUG si RLU sunt mecanismele prin care aceste prioritati
sunt traduse n reglementari urbanistice, obligatii si conditii concrete pentru dezvoltarea locala.

in lipsa acestei coreldri, obiectivele privind locuirea risca sa ramana la nivel declarativ, fara
capacitatea de a influenta in mod real procesele de urbanizare, dezvoltarile rezidentiale noi
sau interventiile asupra fondului construit existent.

12.1. ROLUL PUG SI RLU iN OPERATIONALIZAREA CALITA'[II LOCUIRII

Planul Urbanistic General are atat caracter strategic, cat si caracter de reglementare, fiind
principalul instrument prin care administratia locala stabileste directiile de dezvoltare urbana si
regulile aplicabile utilizarii terenurilor. Prin PUG si Regulamentul Local de Urbanism, obiectivele
privind calitatea locuirii pot fi transformate din principii generale in reguli aplicabile direct in
procesele de planificare, autorizare si investitie.

PUG nu trebuie inteles doar ca document de zonificare sau ca instrument de stabilire a
indicatorilor urbanistici. El poate functiona ca mecanism de corelare intre locuire, infrastructura,
servicii publice, mobilitate, spatii verzi, patrimoniu, rezilienta climatica si dezvoltare economica.
Actualizarea PUG (obligatorie la maximum 10 ani in functie de evolutia previzibila a factorilor
sociali, geografici, economici, culturali si a necesitatilor locale®) ofera astfel un moment esential
pentru integrarea criteriilor privind calitatea locuirii in cadrul normativ local.

Scopul elaborarii Planului Urbanistic General este stimularea unei dezvoltari echitabile si durabile
a unitatii administrativ-teritoriale prin reguli care se aplica direct asupra localitatilor si care
constituie elemente de fundamentare obligatorii pentru eliberarea certificatelor de urbanism.

9 Cf. Legii nr. 350 din 6 iunie 2001, privind amenajarea teritoriului si urbanismul, cu modificarile si completarile

ulterioare, art.46 (1) -



INTRODUCEREA CRITERIILOR
DE CALITATE A LOCUIRII IN PUG S| RLU

Din aceasta perspectiva, obiectivele specifice PUG — infrastructura verde-albastra, mobilitate
alternativa, rezilienta urbana, performanta energetica, acces la facilitati, protejarea patrimoniului,
siguranta, calitatea aerului si locuinte convenabile — contribuie direct la calitatea locuirii.’®

La baza PUG sta strategia de dezvoltare a localitatii, iar documentatia trebuie corelata cu bugetul
local si cu programele de investitii publice." Din acest motiv, criteriile privind calitatea locuirii
trebuie introduse inca din etapa de initiere a actualizarii PUG, prin referatul de specialitate al
arhitectului-sef, tema-program si caietul de sarcini pentru achizitia serviciilor de elaborare.

Integrarea criteriilor de calitate a locuirii in PUG si RLU nu presupune adaugarea unor recoman-
dari generale, fara efect asupra reglementarilor. Ea presupune traducerea obiectivelor locale
privind locuirea in prevederi verificabile, aplicabile si corelate cu instrumentele administrative
existente: zonificare, conditii de construire, obligatii privind dotarile, reguli privind spatiile verzi si
publice, conditii de accesibilitate, criterii pentru elaborarea PUZ-urilor si mecanisme de etapizare
sau conditionare a dezvoltarii.

Introducerea criteriilor privind calitatea locuirii in PUG si RLU presupune nu doar formularea

unor obiective generale, ci si traducerea lor in reglementari, conditii si mecanisme aplicabile. De
aceea, tema-program si caietul de sarcini pentru actualizarea PUG ar trebui sa solicite explicit
competente profesionale adecvate si, acolo unde este util, consultarea organizatiilor profesionale,
a mediului universitar sau a unor experti independenti.

in acest fel, PUG si RLU pot deveni instrumente prin care administratia locald nu doar
reglementeaza construire, ci orienteaza producerea si transformarea locuirii in raport cu
interesul public. Ele pot contribui la prevenirea unor dezvoltari rezidentiale insuficient echipate,
la protejarea resurselor publice, la identificarea zonelor prioritare de regenerare si la corelarea
investitiilor private cu nevoile de infrastructura, servicii si calitate a mediului urban.

12.2. INITIEREA ACTUALIZARIlI PUG: MOMENTUL-CHEIE PENTRU
INTRODUCEREA CRITERIILOR DE CALITATE A LOCUIRII

Un moment esential pentru integrarea criteriilor privind calitatea locuirii il reprezinta etapa de
initiere a elaborarii sau actualizarii Planului Urbanistic General. Aceasta etapa stabileste scopul,
continutul, studiile necesare si nivelul de ambitie al documentatiei care urmeaza sa fie elaborata.

Initierea demersurilor de elaborare sau actualizare a PUG se aproba prin hotarare a Consiliului
Local sau a Consiliului General al Municipiului Bucuresti, la propunerea primarului sau a primarului
general al Municipiului Bucuresti, pe baza referatului de specialitate al arhitectului-sef, elaborat
cu consultarea comisiei tehnice de urbanism organizate conform legii.

10 Principalele obiective ale unui Plan Urbanistic General, care toate asigura calitatea locuirii, sunt:

. relatii optimizate intre localitati si teritoriul lor administrativ si judetean;

. potential natural, economic si uman valorificat;

. infrastructura verde-albastra dezvoltata, continuitate ecologica asigurata;

. rezilienta urbana crescutg;

. performanta energetica imbunatatita la nivel urban;

*  cai de comunicatii organizate si dezvoltate;

. siguranta rutiera crescutg;

. calitatea aerului crescuta;

. infrastructura pentru mijloacele alternative de mobilitate dezvoltata (deplasari cu bicicleta, micromobilitatea, mobili-
tatea partajata, mersul pe jos si deplasarea persoanelor cu mobilitate redusa);

. dezvoltare durabila prin transport si modul de utilizare al terenurilor;

. eficienta energetica crescutsg;

. acces sporit la facilitatile relevante;

. cerintele speciale ale copiilor, varstnicilor si ale persoanelor cu dizabilitati satisfacute;

. spatii verzi (conform categoriilor de spatii verzi prevazute in Legea nr. 24/2007) si arii naturale protejate;

. accesul populatiei la zonele de zone de petrecere a timpului liber si de agrement asigurat;

. patrimoniul construit si patrimoniul natural protejat si pus in valoare;

+  calitate crescuta a vietii, servicii publice eficiente si locuinte convenabile pentru toti locuitorii.

n Cf. Legii nr. 350 din 6 iunie 2001, privind amenajarea teritoriului si urbanismul, cu modificarile si completarile

ulterioare, art.46 (4)
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Referatul de specialitate trebuie sa cuprinda tema de proiectare incipienta, fundamentata pe:

» analiza informatiilor statistice privind dinamica economica, sociala si teritorialg;

* tendintele de dezvoltare identificate prin studii de specialitate existente;

« strategiile si programele de dezvoltare aprobate la nivel local, judetean si/sau national;

* analiza distributiei teritoriale si a accesului echitabil la dotarile si serviciile care sustin locuirea
la nivel de cartier sau zona: educatie, sanatate, cultura, sport, agrement, servicii sociale, spatii
verzi si alte facilitati de proximitate.

Aceasta analiza este importanta deoarece PUG nu stabileste doar reguli de construire, ci si cadrul
prin care locuirea este corelata cu infrastructura publica si cu dotarile necesare vietii cotidiene.
Evaluarea distributiei dotarilor la nivel de cartier sau zona poate fundamenta tema de proiectare
pentru PUG, documentele de atribuire, studiile de fundamentare si, ulterior, reglementarile
propriu-zise.

Tema-program pentru PUG ar trebui sa solicite analiza distributiei echitabile a dotarilor de cartier
si a infrastructurii de proximitate, prin corelarea populatiei existente si estimate cu necesarul

de educatie, sanatate, culturd, sport, agrement, spatii verzi si servicii cotidiene. Aceasta analiza
poate utiliza normative, standarde sau repere metodologice existente privind razele de deservire,
capacitatile si suprafetele necesare, acolo unde acestea sunt aplicabile sau pot fi folosite
orientativ.

Aprofundata in cadrul PUG, aceasta analiza poate deveni un reper util pentru evaluarea si
negocierea PUZ-urilor elaborate ulterior, inclusiv in perioada de elaborare a PUG sau dupa
aprobarea acestuia. Ea permite administratiei sa verifice daca noile dezvoltari rezidentiale sunt
sustinute de dotari suficiente, daca produc presiuni suplimentare asupra infrastructurii existente
si daca trebuie conditionate prin obligatii privind terenuri, echipamente publice, spatii verzi,
accesibilitate sau contributii proportionale la interesul public.

Din perspectiva prezentului ghid, aceasta este etapa in care administratia locala poate solicita
explicit integrarea criteriilor privind calitatea locuirii. Daca aceste criterii sunt formulate doar
dupa elaborarea solutiei urbanistice, ele risca sa ramana recomandari generale, fara efect real
asupra reglementarilor. Introduse inca din tema de proiectare si din caietul de sarcini pentru
elaborarea PUG, ele pot orienta studiile de fundamentare, analiza teritoriala, formularea
reglementarilor si definirea prioritatilor de interventie.

Tema-program pentru elaborarea sau actualizarea PUG poate solicita explicit studii de

fundamentare privind:

+ fondul locativ si calitatea locuirii;

+ delimitarea si diagnosticarea cartierelor;

* accesul la dotari si servicii de proximitate;

* mobilitatea si conectivitatea zonelor rezidentiale;

* vulnerabilitatile sociale, energetice, seismice si climatice;

» spatiile verzi, spatiile comune si infrastructura de proximitate;

» potentialul de regenerare urbana si reutilizare a fondului construit;

» relatia dintre dezvoltarile rezidentiale noi, infrastructura, servicii publice si capacitatea urbana
existenta.

Dupa aprobarea initierii elaborarii PUG, urmeaza etapa de informare si consultare timpurie a
populatiei privind intentia si scopul documentatiei. In aceastd etapa, locuitorii pot transmite
semnalari privind probleme, nevoi sau transformari relevante pentru viata cotidiana si conditiile
de locuire. Aceste observatii pot contribui la definirea prioritatilor documentatiei, mai ales atunci
cand sunt corelate cu datele administrative, analiza teritoriala si studiile de fundamentare.

Tema-program a PUG ar trebui sa rezulte din corelarea mai multor surse de cunoastere:

+ date provenite din monitorizarea indicatorilor urbani si din bazele de date teritoriale ale
administratiei;

+ diagnoza locala a situatiei locuirii, realizata potrivit logicii prezentate in Capitolul 8 si Anexa A;

» prioritatile formulate prin Programul Local de Locuire, acolo unde acesta exists;
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» consultarea actorilor relevanti — societate civila, mediul profesional, mediul academic, mediul
economic, institutii publice si institutii avizatoare;
* analiza incipienta a nevoilor si solicitarilor populatiei.

Tema-program contine, potrivit cadrului aplicabil, bilantul teritorial, lista studiilor de
fundamentare necesare, lista avizelor si acordurilor necesare aprobarii PUG, precum si
standardele de calitate pentru etapele de elaborare si actualizare ale documentatiei. Din acest
motiv, tema-program si caietul de sarcini pentru elaborarea PUG reprezinta instrumente
procedurale importante prin care administratia locala poate introduce cerinte explicite privind
calitatea locuirii.

Nu toate serviciile necesare actualizarii PUG trebuie externalizate in aceeasi masura. Decizia
privind achizitionarea integrala sau partiala a serviciilor depinde de capacitatea tehnica a
autoritatii locale. In unele cazuri, administratia poate avea — si este de dorit s& dezvolte —
capacitate proprie pentru elaborarea unor studii de fundamentare, gestionarea bazelor de date,
monitorizarea indicatorilor sau organizarea diagnosticului participativ. Aceste activitati pot fi
sustinute prin serviciile de specialitate, structuri interdepartamentale, grupuri locale de lucru sau,
acolo unde exista, structuri de tip agentie de planificare urbana.

Chiar si atunci cand elaborarea PUG este contractata extern, autoritatea locala nu ar trebui sa
aiba un rol pasiv, limitat la receptia livrabilelor. Tema si caietul de sarcini trebuie sa prevada un
rol activ al administratiei pe tot parcursul elaborarii: furnizarea si actualizarea datelor, validarea
etapelor de analiza, coordonarea consultarilor, integrarea informatiilor din activitatea curenta a
administratiei si verificarea modului in care obiectivele locale sunt traduse in reglementari.
Aceasta implicare este cu atat mai importanta cu cat planurile de urbanism presupun utilizarea
unor instrumente contemporane de analiza si gestionare teritoriala: GIS, baze de date
georeferentiate, fluxuri interne de date, procese consultative si mecanisme de transparenta.
Pentru ca PUG sa poata fi folosit eficient dupa aprobare, administratia trebuie sa participe la
elaborarea lui ca beneficiar informat, coordonator si viitor utilizator al documentatiei, nu doar ca
autoritate care receptioneaza un produs final.

12.3. STUDII DE FUNDAMENTARE PRIVIND LOCUIREA

Integrarea criteriilor privind calitatea locuirii in PUG si Regulamentul Local de Urbanism
presupune existenta unor studii de fundamentare capabile sa lege analiza locuirii de
reglementarea urbanistica. Aceste studii nu trebuie sa dubleze integral diagnoza locala
descrisa in Capitolul 8 si Anexa A, ci sa extraga acele informatii necesare pentru formularea
reglementarilor, prioritatilor teritoriale si conditiilor aplicabile prin PUG/RLU.

In practica, multe documentatii de urbanism trateaza locuirea predominant prin indicatori
cantitativi — densitate, POT, CUT, regim de inaltime sau functiuni admise — fara o analiza
suficienta a modului in care locuintele sunt utilizate, a diferentelor dintre cartiere, a
vulnerabilitatilor existente sau a relatiei dintre dezvoltarea rezidentiala si infrastructura cotidiana.
Studiile de fundamentare privind locuirea pot corecta aceasta limita, oferind o baza pentru reguli
mai bine adaptate contextului local.

Aceste studii pot urmari, in functie de tema-program si de specificul local:

» structura, vechimea, starea si tipologiile fondului locativ;

« distributia teritoriala a vulnerabilitatilor sociale, energetice, seismice si climatice;

» diferentele dintre cartiere privind accesul la dotari, servicii, spatii verzi, transport public si
infrastructura cotidiang;

+ relatia dintre dezvoltarile rezidentiale existente sau propuse si capacitatea infrastructurii publice;

» zonele in care locuirea este afectata de presiuni de dezvoltare, degradare, segregare,
supraaglomerare sau lipsa dotarilor;

» terenurile, cladirile sau spatiile subutilizate care pot sustine locuinte publice, dotari de proximitate
sau interventii de regenerare;

+ oportunitatile de renovare integrata, reconversie, densificare controlata sau restructurare urbang;

* nevoile viitoare de locuire, in raport cu dinamica demografica, economica si sociala.
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Rezultatul acestor studii nu ar trebui sa fie doar o descriere a situatiei existente, ci un set de

concluzii utilizabile in reglementare. Ele pot fundamenta:

» delimitarea unor zone prioritare de interventie sau regenerare;

» stabilirea unor conditii diferentiate pentru dezvoltarile rezidentiale noi;

» definirea unor cerinte privind dotarile de proximitate, spatiile verzi, infrastructura si
accesibilitatea;

* identificarea terenurilor sau cladirilor relevante pentru locuinte publice, servicii comunitare
sau dotari;

» formularea unor criterii pentru analizarea PUZ-urilor;

* introducerea unor prevederi in RLU privind mixitatea functionala, etapizarea dezvoltarii,
obligatiile de echipare sau relatia dintre densitate si infrastructura;

* prioritizarea investitiilor publice care sustin calitatea locuirii.

Cartierul poate functiona ca unitate relevanta de analiza si interventie, deoarece reprezinta
nivelul la care experienta locuirii devine concreta: accesul la scoala, spatii verzi, servicii,
mobilitate, relatii de vecinatate sau infrastructura cotidiana sunt resimtite si evaluate in primul
rand la aceasta scara. Analiza pe cartiere sau micro-zone poate ajuta administratia sa evite
reglementari uniforme acolo unde problemele, resursele si capacitatile teritoriale sunt diferite.

Tn acest sens, studiile de fundamentare privind locuirea ar trebui s& produca nu doar date,

ci si recomandari clare pentru PUG/RLU: ce zone trebuie protejate, echipate, regenerate

sau restructurate; unde pot fi introduse conditii suplimentare pentru dezvoltare; unde sunt
necesare investitii publice prealabile; ce criterii trebuie urmarite in PUZ-uri; si cum pot fi corelate
reglementarile urbanistice cu Programul Local de Locuire, acolo unde acesta exista.

Acolo unde administratia locala dispune deja de o diagnoza locala a locuirii sau de un Program
Local de Locuire, studiile de fundamentare pentru PUG pot utiliza aceste rezultate ca punct
de plecare. In lipsa lor, actualizarea PUG poate deveni chiar momentul in care administratia isi
construieste o prima baza de cunoastere teritoriala asupra locuirii.

In ultimii ani, unele administratii locale au inceput sa introduca in caietele de sarcini pentru
actualizarea PUG cerinte mai elaborate privind analiza locuirii si a cartierelor, oferind exemple
utile de practica administrativa.

Exemplu de buna practica: In cadrul caietului de sarcini pentru actualizarea PUG,

PUG Municipiul Brasov Municipiul Brasov a solicitat un studiu dedicat ,Locuirii si
cartierelor orasului”, cu obiective care depasesc analiza clasica
a stocului de locuinte si urmaresc o intelegere complexa

a modului in care functioneaza locuirea la scara urbana si
periurbana.

Exemplu de cerinte din caietul de sarcini pentru actualizarea
PUG mun. Brasov specifice locuirii:

Acest studju de fundamentare examineaza calitatea locuirii

in Municipiul Brasov siin zona sa periurbana, definind, de
asemenea, si cartierele orasului. El va avea urmatoares suita de
rezultate minime anticipate:

1. Analiza stocului de locuinte la nivelul cartierelor si al

ansamblurilor de locuinte, folosind urmatorul set restrans

de indicatori, care poate fi extins, la nevoie, cu alti indicatori

relevanti:

«  Numarul de locuinte, dupa tipul cladirii si dupa perioada in
care a fost finalizata cladirea;

e Numarul de locuinte, dupa dotarea cu utilitati si perioada in
care a fost finalizata cladirea;

*  Suprafata medie locuibila a locuintelor, dupa perioada in care
a fost finalizata cladirea;

. Numadarul mediu de camere de locuit, in functie de perioada in
care a fost finalizata cladirea;
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e Materialele de constructii utilizate pentru peretii exteriori ai
cladirii, in functie de perioada in care a fost finalizata cladirea;

«  Numarul de locuinte, dupa tipuri caracteristice de utilitati:

e Sistemul de alimentare cu apa s/ cu apa calda,

e Tipulinstalatiei de canalizare,

«  Modul de incalzire a locuintel;

*  Existenta sau inexistenta instalatiel de electrice.

2 Analiza ocupdarii stocului de locuinte, la nivelul cartierelor si
al ansamblurilor de locuinte, pentru identificarea locuintelor
vacante si a celor supraaglomerate, folosind urmatorul set
restrans de indicatori, care poate fi extins, la nevoie, cu alti
indicatori relevanti:

- Numarul de locatari la hectar;

- Suprafata locativa la hectar;

- Regimul de proprietate al locuintelor; « Numarul mediu
de persoane pe locuinta,

- Numarul mediu de camere de locuit pe persoanda,

- Numarul mediu de persoane pe locuinta ocupata;

« Numarul mediu de camere de locuit pe persoana, pentru
locuintele ocupate; Numarul de locuinte neocupate,

- Numarul de locuinte, dupa numarul ocupantilor, folosind
urmadatoarele categorii: 1 persoana, 2 persoane, 3-4 persoane, 5
persoane si peste;

- Numarul de locuinte, dupa numarul gospodariilor,
folosind urmatoarele categorii: 1 gospodarie, 2 gospodarii, 3
gospodarii si peste;

3. Identificarea zonelor cu concentrari de locuinte
supraaglomerate, respectiv a zonelor cu concentrari de locuinte
neocupate,

4. |dentificarea zonelor cu locuinte insalubre;

5 Analiza critica a dotarii zonelor de locuit cu functiuni conexe
locuirii, in vederea constatarii eventualelor deficiente;

6. Estimarea necesarului de spatiu locativ pe baza dinamicii, a
caracteristicilor si a proiectarilor demografice;

7 Transpunerea indicatorilor studiati pe un suport SIG/GIS;

8 Cartarea pe suport SIG/GIS a zonelor cu concentrari peste
medie de locuinte necorespunzatoare, a zonelor cu concentrari
peste medie de locuinte vacante, respectiv supra-aglomerate,
a zonelor de locuit care au carente la functiunile conexe locuirli,
a zonelor cu locuinte sociale, precum si a zonelor cu locuinte
insalubre,

9 Determinarea caracteristicilor si a amplorii fenomenului locuirii
informale;

10. Catalogul zonelor care reprezinta a doua resedinta, pentru
locuitorii din Municipiul Brasov, pentru cei din Zona Metropolitana
Brasov si pentru cei din alte localitati;

1. Analiza comparata a situatiel locuirii in Municipiul Brasov siin
Zona sa periurbana, folosind minimum cinci exemple comparabile
din Romania, din Europa Centrala si de Est si din Europa de Vest;



Exemplu de buna practica:
PUG Municipiul Constanta
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12. O metodologie de identificare, de delimitare si de
diagnosticare a cartierelor Municipiulul Brasov;

13. O tipologie a cartierelor Municipiului Brasov, fundamentata de
metodologia proiectata la punctul anterior;

4. Un model experimental de administrare a cartierelor,
fundamentat in cadrul legislativ actual.

Acolo unde este tehnic posibil rezultatele studiului trebuie
transpuse intr-un format compatibil cu solutia SIG/GIS folosita
de Primaria Municipiului Brasov, descrisa in Anexa 2.

Un element important al acestui exemplu este accentul pus pe
transpunerea spatiald a datelor, astfel incat informatiile privind
locuirea sa poata fundamenta direct reglementarile urbanistice
si prioritizarea investitiilor publice.

In tema de proiectare pentru actualizarea PUG, Municipiul
Constanta a introdus un studiu de fundamentare privind
identitatea si stadiul de dezvoltare al cartierelor, pornind de
la premisa ca dezvoltarea urbana nu poate fi reglementata

eficient fara intelegerea specificului local al diferitelor zone ale
orasului. Studiul propune analizarea cartierelor din perspectiva:

Exemplu de cerinte privind ,,Studiul de fundamentare referitor
al identitatii si stadiului de dezvoltare a cartierelor” din tema
de proiectare PUG Constanta:

e Studiu privind delimitarea cartierelor in Municipiul Constanta
(din punct de vedere spatial istoric, vocational social,
memorie colectiva),

*«  Elemente de identitate arhitecturala: din punct de vedere
morfologic, stilistic, scara, materialitate,

«  Elemente de identitate a spatiului public (trotuare, piatete,
gradini, parcuri de cartier) si modalitatile de utilizare ale
acestuia,

« ldentificarea interventiilor parazitare cu efecte de denaturare
a caracterului specific (lesiri din scara, imbaj arhitectural
nepotrivit, generare de disfunctionalitati, diminuarea
potentialului real de dezvoltare),

«  Nivel de echipare al cartierelor: echipamente publice,
dotari publice servicii comerciale si de alimentatie publica,
infrastructura edilitara;

« Accesibilitate si conectivitate a cartierelor in sistemul de
mobilitate urbana;

«  Distunctionalitati;

. Masuri / Recomandari - Analiza posibilitatii de utilizare a
cartierului ca unitate spatiala de referinta in realizarea R.L.U."

Un aspect relevant al acestei abordari este utilizarea cartierului
ca unitate spatiala de referinta pentru viitorul Regulament
Local de Urbanism, permitand adaptarea regulilor urbanistice
la specificul local si evitarea unor reglementari uniforme
aplicate unor realitati urbane foarte diferite.

Aceste exemple sugereaza ca tema locuirii poate fi introdusa
in PUG intr-un mod mult mai explicit decat este frecvent
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practicat in prezent. In masura in care administratiile locale
formuleaza cerinte clare inca din etapa de initiere si din caietul
de sarcini, documentatiile de urbanism pot deveni instrumente
mai bine conectate la realitatea locuirii si la nevoile concrete
ale comunitatilor.

12.4. INSTRUMENTE JURIDICO-URBANISTICE PENTRU TRANSFORMAREA
CRITERIILOR DE CALITATE IN OBLIGATII APLICABILE

Dincolo de posibilitatea detalierii progresive a unor prevederi, rolul principal al PUG si al
Regulamentului Local de Urbanism ramane acela de a crea instrumente clare si predictibile prin
care obiectivele privind calitatea locuirii sa poata influenta in mod real dezvoltarea urbana.

In practic&, aceasta presupune transformarea unor principii generale — accesibilitate, mixitate
functionald, confort urban, rezilienta climatica sau echitate teritoriald — in reguli urbanistice,
obligatii si mecanisme aplicabile investitiilor publice si private.

Administratiile locale pot utiliza o combinatie de instrumente juridico-urbanistice si mecanisme

de implementare care permit integrarea explicita a criteriilor privind calitatea locuirii in procesul
de dezvoltare urbana. Este important ca includerea unor astfel de instrumente in PUG si RLU sa
fie solicitata inca din tema-program stabilita la initierea actualizarii PUG si din caietul de sarcini

pentru achizitia serviciilor de elaborare a PUG.

Instrument Rol in calitatea locuirii

Zonificare incluziva Permite introducerea unor cote minime de
locuinte sociale sau convenabile in proiecte
private de o anumita anvergura, contribuind la
evitarea segregarii socio-teritoriale.

Contracte / conventii urbanistice Pot stabili contributii private pentru
infrastructura, dotari publice, spatii verzi sau
locuinte accesibile, in corelare cu avantajele
urbanistice acordate sau scutiri de obligatii
fiscale locale - ideal si pentru cele la bugetul
de stat, cu sprijinul nivelului national.

Pot transforma conditii de interes public
asociate dezvoltarilor rezidentiale —
infrastructura, spatii verzi, dotari, locuinte
accesibile, etapizare — in obligatii asumate

de initiator, in masura in care acestea sunt
fundamentate prin PUG/PUZ/RLU si aprobate
conform cadrului legal aplicabil.

Aplicarea conventiilor urbanistice in cazul
PUZ-urilor pentru dezvoltari rezidentiale de
amploare este detaliata in Capitolul 13 si in
Anexa E.

Indicatori urbanistici corelati cu infrastructura | POT, CUT si regimul de inaltime pot fi utilizati
nu doar pentru controlul densitatii, ci si
pentru corelarea dezvoltarii cu capacitatea
infrastructurii si dotarilor existente.
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Reguli privind spatiile verzi

Pot stabili procente minime si tipuri de spatii
verzi, vizand minimizarea supraaglomerarii,
asigurarea calitatii aerului si diminuarea
riscurilor climatice, asigurarea locurilor de
recreere in aer liber, asigurarea umbririi

Obligatii privind reutilizarea fondului
construit (cu anumite caracteristici
structurale sau de valoare culturala,
ambientala, comunitara)

Pot sustine economia circulara, NEB,
diminuarea CO2, GES

Standarde energetice locale sau zonale

Pot contribui la reducerea consumului
energetic, diminuarea saraciei energetice si
cresterea rezilientei fondului construit.

Obligatii de mixitate functionala, cu procente
stabilite pe zone (pentru cele noi), sau de
detaliat in PUZ regenerare/restructurare
(zone existente) proportiile optime ale
functiunilor in functie de specificul zonei si al
vecinitatilor

Evitarea cartierelor monofunctionale,
diminuarea nevoii de transport motorizat,
crearea de cartiere/cvartale complete, care
sa cuprinda activitati rezidentiale, activitati
economice (amplasamente pentru munca),
dotari publice (educatie, sanatate, cultura,
spatii verzi, sport, agrement, gospodarie
comunalg, etc), comert si servicii, asigurand
astfel accesul echitabil al locuitorilor la
necesitatile zilnice intr-un areal optim (pentru
distante de deplasare, dar si economie de
scara)

Obligatii privind dotarile de proximitate

Pot asigura accesul la educatie, sanatate,
cultura, sport, agrement, spatii verzi si servicii
cotidiene in raport cu populatia existenta

si estimata. Dimensionarea si distributia
acestor dotari ar trebui fundamentate prin
analize teritoriale si, acolo unde exista repere
aplicabile, prin normative sau standarde

care coreleaza numarul populatiei, raza de
deservire, capacitatea dotarilor si suprafetele
necesare. Aceste analize pot sustine atat
reglementarile PUG/RLU, céat si evaluarea,
conditionarea si negocierea PUZ-urilor pentru
dezvoltari rezidentiale noi.?

Conectivitate transport public, circulatii
carosabile, pietonale, velo

Deservire facila cu transport in comun,
interventii utilaje situatii de urgenta si
colectare deseuri, accesibilitate si atractivitate
pietonala si transport alternativ/eco

Tipologii morfologice si orientari

Pot preveni efectul de canion urban, pot
sustine ventilarea, insorirea si integrarea cu
tesutul urban existent.

Reguli privind materialele

Pot incuraja utilizarea materialelor durabile,
cu impact redus asupra mediului, inclusiv
materiale naturale sau provenite din lanturi
scurte de aprovizionare.

12 repere bibliografice/metodologice pentru dimensionarea dotarilor in raport cu populatia si raza de deservire:

Manualul arhitectului proiectant, vol. lll, Editura Tehnica, 1958.

Comitetul pentru problemele Consiliilor Populare, Norme de ocupare a terenului in cadrul perimetrelor construibile ale

localitatilor urbane si rurale, pentru uz intern, 1986.

NPO10-97, Normativ pentru proiectarea, realizarea si exploatarea constructiilor pentru scoli si licee, MLPAT, 1997.
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Instrumentele de mai sus trebuie utilizate cu prudenta si adaptate cadrului legal aplicabil,
capacitatii administrative si contextului local. Ele nu trebuie intelese ca solutii standard sau ca
obligatii care pot fi introduse automat in orice situatie, ci ca mecanisme prin care administratia
locala poate transforma obiectivele privind calitatea locuirii in conditii clare, proportionale si
verificabile.

Pentru a fi aplicabile, aceste mecanisme trebuie formulate inca din etapa de elaborare a PUG/
RLU, fundamentate prin studii de specialitate si corelate cu competentele administratiei locale,
cu regimul juridic al terenurilor, cu capacitatea infrastructurii si cu obiectivele strategice asumate.
In cazul obligatiilor impuse dezvoltarilor private, este important ca acestea sa fie justificate prin
impactul proiectului, sa respecte principiile proportionalitatii si echitatii si sa fie exprimate prin
instrumente procedurale clare.

O parte dintre aceste instrumente pot fi operationalizate direct prin Regulamentul Local de
Urbanism, prin prevederi diferentiate pe zone, tipuri de interventii sau conditii de dezvoltare.
Altele pot necesita detaliere prin PUZ, planuri de actiune, conventii urbanistice, hotarari ale
consiliului local, programe locale sau documentatii tehnice ulterioare.

Sectiunea urmatoare detaliaza tipurile de prevederi care pot fi introduse in RLU pentru a sprijini
calitatea locuirii. Pentru dezvoltarile rezidentiale care necesita PUZ, criteriile de analiza si
conditionare sunt tratate in Capitolul 13, iar un model orientativ de conventie urbanistica este
inclus in Anexa E.

12.5. PREVEDERI DETALIATE PRIVIND CALITATEA LOCUIRII IN RLU

Dincolo de reglementarile clasice privind functiunile admise, indicatorii urbanistici sau regimul
de Tnaltime, Regulamentul Local de Urbanism poate include prevederi mai detaliate privind
conditiile concrete ale locuirii si performanta mediului construit.

In multe contexte europene, asemenea reglementari sunt utilizate pentru a sustine standarde
minime privind confortul, sanatatea, performanta ecologica, adaptabilitatea locuintelor si relatia
dintre cladiri si spatiul urban. Introducerea unor astfel de criterii permite administratiei locale

sa influenteze mai direct calitatea locuirii produse prin investitii private sau publice si sa reduca
riscul unor efecte negative greu de corectat ulterior.

Prevederile de acest tip trebuie formulate cu prudenta, fundamentate prin studii de specialitate
si adaptate cadrului legal aplicabil. Ele trebuie sa fie clare, verificabile, proportionale si corelate
cu specificul zonelor reglementate. Nu toate criteriile sunt relevante pentru toate zonele, iar
nivelul de detaliere trebuie calibrat in functie de densitate, tipul de tesut urban, capacitatea
infrastructurii, vulnerabilitatile existente si obiectivele asumate prin PUG si Programul Local de
Locuire.

n functie de specificul local, RLU poate include prevederi privind urmatoarele teme:

PERFORMANTA Orientarea si ventilarea locuintelor: Pot fi introduse
ECOLOGICA SI CALITATEA prevederi privind orientarea, iluminarea naturala si ventilarea
VIETII locuintelor, inclusiv cerinte referitoare la proportia unitatilor care

beneficiaza de ferestre pe mai multe laturi, ventilare naturala
sau posibilitatea ventilarii transversale. Aceste prevederi pot
contribui la imbunatatirea confortului interior, reducerea
supraincalzirii si diminuarea consumului energetic.

Lumina naturala si insorire: RLU poate include conditii privind
accesul la lumina naturala si insorire, In special pentru spatiile de
locuit, curti, spatii comune si spatii exterioare utilizabile. Aceste
prevederi trebuie corelate cu regimul de indltime, retragerile,
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distantele dintre cladiri si orientarea volumelor construite.
Umbrire si vegetatie urbana: Pot fi prevazute cerinte privind
plantarea arborilor, protejarea vegetatiei existente, asigurarea
umbririi si integrarea suprafetelor vegetale in spatiile publice,
comune sau private. Aceste masuri pot contribui la reducerea
efectului de insula de caldura, la confortul climatic si la
cresterea calitatii spatiilor de proximitate.

Calitatea aerului interior si exterior: Pot fi introduse prevederi
care reduc expunerea locuintelor la surse de poluare, sustin
ventilarea adecvata si evita configurari urbane care favorizeaza
acumularea poluantilor, umiditatea excesiva sau lipsa circulatiei
aerului.

Controlul zgomotului: In zonele expuse la trafic intens,
activitati economice sau alte surse de poluare fonica, RLU
poate include cerinte privind distantele, orientarea locuintelor,
organizarea functiunilor, protectiile acustice sau alte masuri
urbanistice care reduc impactul zgomotului asupra locuirii.

Numarul de unitati deservite de un nucleu de circulatie:
Pentru locuintele colective, pot fi introduse recomandari sau
conditii privind organizarea circulatiilor comune, humarul

de unitati deservite de o scara sau un nucleu de circulatie,
accesibilitatea, siguranta si calitatea spatiilor comune. Scopul
acestor prevederi este sustinerea confortului, intimitatii,
administrarii eficiente si calitatii relatiilor de vecinatate.

Spatii exterioare private sau semi-private: RLU poate include
prevederi privind balcoanele, logiile, terasele, curtile sau alte
spatii exterioare asociate locuintelor, astfel incat acestea sa fie
efectiv utilizabile, nu doar elemente formale ale cladirii. Pot

fi avute in vedere dimensiuni minime, adancimi functionale,
protectia fata de zgomot, insorirea, intimitatea si relatia cu
spatiile comune sau publice.

Accesibilitate si proiectare incluziva: Pot fi introduse cerinte
privind accesul fara bariere, circulatiile comune, accesul la lift,
parcarile adaptate, spatiile pentru carucioare sau biciclete si
posibilitatea adaptarii locuintelor pentru persoane varstnice,
persoane cu dizabilitati sau gospodarii cu nevoi speciale.

Adaptabilitatea parterelor: in anumite zone, indltimea,
adancimea, accesibilitatea si relatia parterelor cu strada pot
fi reglementate astfel incat sa permita, in timp, conversii
catre servicii, comert de proximitate, spatii de lucru, dotari
comunitare sau alte functiuni compatibile cu locuirea. Aceste
prevederi pot sustine mixitatea functionala si rezilienta
cartierelor.
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SUSTENABILITATE, Performanta energetica si surse regenerabile: In masura
INFRASTRUCTURA permisa de cadrul legal aplicabil, RLU poate sustine standarde
$1 SPATII COMUNE superioare de eficienta energetica, integrarea surselor

regenerabile, reducerea consumului de resurse si adaptarea
cladirilor la schimbarile climatice. Aceste prevederi trebuie
corelate cu fezabilitatea tehnica, caracteristicile fondului
construit si capacitatea de implementare.

Permeabilitate si drenaj urban: Pot fi introduse cerinte
privind suprafetele permeabile, gestionarea apelor pluviale,
infrastructura verde-albastra, gradinile pluviale, acoperisurile
verzi sau alte solutii care reduc presiunea asupra retelelor si
contribuie la adaptarea climatica.

Spatii comune si infrastructura cotidiana: RLU poate include
cerinte privind accesurile, circulatiile comune, spatiile pentru
biciclete, spatiile pentru depozitare, colectarea deseurilor,
spatiile tehnice si relatia dintre cladire, parcela si spatiul public.
Aceste elemente influenteaza direct administrarea, siguranta si
calitatea utilizarii cotidiene.

Relatia cu spatiul public si vecinatatea: Pentru zonele
rezidentiale noi sau pentru interventiile de regenerare, RLU
poate introduce prevederi privind permeabilitatea pietonala,
fronturile active, continuitatea traseelor, relatia cu spatiile
verzi, accesul la dotari si conectarea noilor dezvoltari la
structura urbana existenta.

Unele dintre aceste prevederi pot fi introduse direct in RLU, iar altele pot necesita detaliere prin
PUZ, regulamente locale complementare, hotarari ale consiliului local, ghiduri de proiectare,
planuri de actiune sau documentatii tehnice ulterioare. Important este ca ele sa fie fundamentate,
verificabile si corelate cu obiectivele asumate prin PUG, Programul Local de Locuire si strategiile
locale relevante.

Scopul acestor prevederi nu este incarcarea regulamentului cu cerinte excesive, ci transformarea
criteriilor privind calitatea locuirii in reguli clare, aplicabile si utile pentru decizia publica. Un

RLU mai atent la calitatea locuirii poate ajuta administratia sa previna dezvoltarile rezidentiale
insuficient echipate, sa reduca externalitatile negative si sa sustina un mediu locuit mai sanatos,
mai accesibil si mai adaptabil.

12.6. MECANISME DE ADAPTARE $I DETALIERE ULTERIOARA A RLU

Un aspect important pentru integrarea criteriilor privind calitatea locuirii il reprezinta capacitatea
Regulamentului Local de Urbanism de a permite, in limitele cadrului legal aplicabil, detalierea
unor reglementari pe baza unor studii sau analize ulterioare. Problemele legate de locuire nu sunt
statice: ele pot evolua in functie de schimbarile demografice, presiunile pietei imobiliare, riscurile
climatice, transformarile modului de utilizare a locuintelor sau rezultatele monitorizarii locale.

In practic&, anumite nevoi privind locuirea — de exemplu cerinte privind confortul climatic,
infrastructura de proximitate, spatiile comune, adaptarea locuintelor la imbatranirea populatiei,
organizarea dotarilor sau criterii privind regenerarea unor zone rezidentiale — pot deveni vizibile
abia dupa aprobarea PUG sau pot necesita analize suplimentare inainte de formularea unor
reglementari detaliate.

Din acest motiv, poate fi util ca RLU sa prevada, inca de la momentul elaborarii sale, mecanisme
explicite de detaliere ulterioara a unor reglementari, prin studii specifice, ghiduri locale,
regulamente complementare, hotarari ale consiliului local sau alte instrumente permise de cadrul
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legal. Aceste mecanisme nu trebuie intelese ca substitute pentru actualizarea PUG si nici ca
modalitati de modificare informala a reglementarilor aprobate, ci ca instrumente de clarificare,
operationalizare si aplicare gradualé a unor principii deja asumate prin PUG/RLU.

Un exemplu relevant il ofera prevederile propuse in proiectul de RLU aferent PUG Municipiului
Brasov (in consultare publica),” unde este introdusa posibilitatea ca administratia locala sa
detalieze anumite reglementari prin Hotarari ale Consiliului Local, in urma elaborarii unor studii
specifice necesare pentru:

» stabilirea specificului urban al unor zone;

+ ameliorarea conditiilor de locuire;

» clarificarea procedurilor de aprobare a investitiilor;

» tratarea unor situatii punctuale care necesita reglementari suplimentare.

In formula propusa, aceste completari nu modifica principiile generale ale regulamentului, ci
functioneaza ca instrumente de detaliere si actualizare incrementald, anexate formal la RLU

si corelate cu articolele relevante deja aprobate. O astfel de abordare poate fi utila mai ales
pentru administratiile locale care urmaresc introducerea graduala a unor criterii mai detaliate
privind calitatea locuirii, pe masura ce dezvolta baze de date, realizeaza studii suplimentare sau
identifica nevoi specifice la nivel de cartier.

Pentru ca aceste mecanisme sa fie legitime si aplicabile, ele trebuie formulate clar in RLU,
fundamentate prin studii de specialitate si corelate cu obiectivele PUG, cu Programul Local

de Locuire si cu rezultatele monitorizarii. De asemenea, trebuie sa respecte procedurile de
transparenta decizionala si consultare publica aplicabile, astfel incat detalierea ulterioara a
reglementarilor sa nu fie perceputd ca decizie arbitrara, ci ca parte a unui proces transparent de
adaptare a instrumentelor urbanistice la realitatea locala.

Aceasta posibilitate este importanta deoarece calitatea locuirii nu poate fi reglementata integral,
o data pentru totdeauna, printr-un singur document. Un RLU bine construit poate stabili
principiile, criteriile si mecanismele de baza, lasdnd administratiei posibilitatea de a detalia
gradual anumite aspecte, pe baza datelor, consultarii si experientei acumulate in implementare.

13. CRITERII DE ANALIZA S| CONDITIONARE
A PUZ-URILOR PENTRU ZONE DE LOCUIRE

Planurile Urbanistice Zonale care propun zone de locuire, extinderi rezidentiale, cresteri de
densitate sau transformari semnificative ale unor zone existente au un impact direct asupra
calitatii locuirii. Prin PUZ se stabilesc conditii care influenteaza pe termen lung densitatea,
functiunile, infrastructura, spatiile publice, mobilitatea, accesul la servicii, spatiile verzi, costurile
publice si relatia noilor dezvoltari cu orasul existent.

Analiza PUZ-urilor nu ar trebui sa se limiteze la verificarea conformitatii formale cu
documentatiile de urbanism existente sau la analiza indicatorilor urbanistici. Pentru zonele
de locuire, PUZ-ul trebuie evaluat si in raport cu capacitatea sa de a produce un mediu locuit
functional, echipat, accesibil, incluziv si sustenabil.

In practic&, multe dintre problemele noilor dezvoltari rezidentiale apar atunci cand
documentatiile sunt analizate exclusiv parcelar sau prin prisma indicatorilor cantitativi — POT,
13 https:/www.brasovcity.ro/ro/pug#doc_comp

Extras din proiect RLU PUG Brasov, publicat spre consultare publica:

4. Fara a incalca prevederile R.L.U., Primaria Municipiului Brasov va realiza actualizarea sau adaptarea R.L.U. la situatiile
care decurg din modificarea unor conditii particulare:

a. Schimbarea limitelor unor imobile, consemnate in cadastrul imobiliar;
b. Modificarea nomenclaturii stradale sau a numerotarii imobilelor;
C. Introducerea, prin Hotarari ale Consiliului Local, a unor detalieri ale reglementarilor, in urma elaborarii de studii

specifice necesare tratarii unor situatii punctuale care privesc stabilirea specificului urban, ameliorarea conditiilor de

locuire, clarificarea procedurilor de aprobare a investitiilor.
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CUT, regim de inaltime, retrageri, numar de locuri de parcare — fara o evaluare suficienta a
impactului asupra infrastructurii, serviciilor publice, mobilitatii, spatiilor verzi, costurilor publice si
calitatii vietii cotidiene.

Pentru administratiile publice locale, PUZ-ul este un moment critic de decizie. El poate corecta,
orienta si conditiona dezvoltarea, dar poate si produce vulnerabilitati greu de remediat ulterior:
cartiere insuficient echipate, dependenta de automobil, presiune asupra scolilor si gradinitelor,

lipsa de spatii publice, deficit de servicii sau segregare socio-spatiala. in absenta unor conditii

clare privind infrastructura, dotarile, etapizarea si obligatiile initiatorului, dezvoltarea poate

transfera disproportionat catre bugetul public costurile de echipare pe care le genereaza.

De aceea, analiza PUZ-urilor pentru zone de locuire trebuie sa urmareasca nu doar daca
dezvoltarea este posibila, ci si in ce conditii este acceptabild din perspectiva interesului public si
a calitatii locuirii.

13.1. ROLUL PUZ-ULUI IN PRODUCEREA CALITA'[II LOCUIRII

PUZ-ul este unul dintre instrumentele prin care administratia locala poate detalia, adapta sau
conditiona dezvoltarea urbana la scarad de zona. In cazul locuirii, rolul s&u este esential deoarece
poate stabili relatia dintre dezvoltarea rezidentiala si infrastructura necesara pentru ca aceasta sa
functioneze ca parte integrata a orasului.

Un PUZ pentru zone de locuire ar trebui sa clarifice:

* ce tip de dezvoltare rezidentiald este propuss;

* ce populatie noua genereazsa;

* ce infrastructura si servicii sunt necesare;

* cum se asigura accesul la transport public, mers pe jos si biciclets;
* ce spatii verzi, spatii publice si dotari sunt prevazute;

* cum se conecteaza dezvoltarea cu tesutul urban existent;
e ce costuri publice produce;

* ce obligatii trebuie asumate de initiator;

* cum este etapizata dezvoltarea;

* cum pot fi monitorizate obligatiile asumate.

In acest sens, PUZ-ul nu trebuie tratat doar ca instrument de autorizare indirectd a unor
indicatori mai favorabili, ci ca instrument de organizare a unei dezvoltari urbane complete. Pentru
zonele de locuire, miza nu este doar amplasarea cladirilor, ci configurarea conditiilor care sustin
viata cotidiana: acces, servicii, dotari, spatii verzi, spatii comune, mobilitate, siguranta, confort si
integrare urbana.

13.2. ETAPA DE INITIERE: OPORTUNITATE SI INTERES PUBLIC

Analiza calitatii locuirii trebuie sa inceapa inca din etapa de initiere a PUZ-ului. Inainte ca solutia
urbanistica sa fie elaborata in detaliu, administratia trebuie sa poata evalua daca documentatia
propusa raspunde unei nevoi urbane reale, daca este corelata cu obiectivele locale si daca
modificarea sau detalierea reglementarilor existente este justificata din perspectiva interesului
public.

in etapa de initiere, documentatia ar trebui s& demonstreze ca:

* oObiectivul PUZ este corelat cu strategiile si politicile publice locale in vigoare, inclusiv SIDU,
PUG, PMUD, Programul Local de Locuire sau alte programe sectoriale relevante;

» oportunitatea elaborarii PUZ este justificata prin beneficii de interes public - de crestere
a calitatii vietii sau de corectare a unor disfunctionalitati sau tendinte care afecteaza
negativ interesul public (mai recente sau mai specifice decéat cele luate Tn considerare in
reglementarile existente);

* propunerea contribuie la cresterea calitatii locuirii sau la corectarea unor disfunctionalitati
existente;
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* sunt prezentate date suficiente privind contextul urban, social, economic si de mediu al zonei;

* sunt analizate tendintele demografice si estimarile privind numarul de locuitori sau utilizatori
generati de propunere;

* sunt identificate efectele asupra infrastructurii, mobilitatii, dotarilor publice, spatiilor verzi si
serviciilor existente;

* modificarile propuse fata de reglementarile in vigoare sunt explicit argumentate;

» este justificata necesitatea schimbarii indicatorilor urbanistici, a functiunilor sau a modului de
ocupare a terenului — gabarite, in comparatie cu tesutul urban adiacent; asezare pe parcele;
posibilitatea de dezvoltare ulterioara pe parcelele vecine zonei; suprafete plantate; numar de
parcari, acces);

* sunt identificate studiile de fundamentare necesare pentru evaluarea impactului propunerii.

In cazul PUZ-urilor pentru dezvoltari rezidentiale de amploare, evaluarea dotarilor de proximitate
nu ar trebui sa se limiteze la constatarea existentei unor functiuni in zona. Documentatia ar trebui
sa estimeze populatia generata, sa verifice capacitatea dotarilor existente si sa indice necesarul
suplimentar de educatie, sanatate, spatii verzi, sport, agrement, servicii sociale si alte functiuni
cotidiene. Acolo unde dotarile existente sunt insuficiente, PUZ-ul trebuie sa prevada terenuri,
spatii, etapizare sau obligatii proportionale pentru acoperirea acestui necesar.

in aceasta etapa, administratia ar trebui sa clarifice dacd PUZ-ul contribuie la obiectivele locale
privind calitatea locuirii sau, dimpotriva, risca sa produca o dezvoltare dezechilibrata. Initierea
unui PUZ motivata exclusiv de solicitarea cresterii indicatorilor urbanistici nu ar trebui acceptata
ca suficienta. Cresterea densitatii sau modificarea reglementarilor trebuie argumentata printr-o
viziune urbana coerenta si prin beneficii publice verificabile: infrastructura, dotari, spatii publice,
locuire accesibila, conectivitate, regenerare urbana sau imbunatatirea calitatii mediului construit.

Evaluarea oportunitatii ar trebui sa raspunda la cateva intrebari esentiale:

+ Este dezvoltarea propusa necesara si justificata in raport cu directiile de dezvoltare ale
localitatii?

* Propunerea contribuie la o locuire mai buna sau doar valorifica imobiliar un teren?

+ Exista capacitate infrastructurala pentru populatia estimata?

* Sunt prevazute dotarile si serviciile necesare vietii cotidiene?

+ Dezvoltarea completeaza orasul sau produce o enclava rezidentiala?

* Beneficiile private sunt insotite de beneficii publice proportionale?

* Costurile generate de dezvoltare sunt asumate transparent?

Etapa de initiere nu ar trebui tratata ca formalitate, ci ca moment de orientare a intregului
proces. Conditiile formulate aici pot influenta substantial calitatea solutiei urbanistice si
capacitatea administratiei de a stabili obligatii de interes public clare, proportionale si verificabile.

13.3. ETAPA DE ELABORARE S| AVIZARE: CRITERII DE CALITATE A LOCUIRII

In etapa de elaborare si avizare, PUZ-ul trebuie analizat printr-un set de criterii care depasesc
conformarea formala la indicatorii urbanistici. Pentru zonele de locuire, criteriile de analiza
trebuie sa urmareasca relatia dintre dezvoltarea propusa si conditiile concrete ale vietii cotidiene.

Un prim criteriu priveste integrarea urbana. Dezvoltarea propusa trebuie sa se conecteze
coerent la structura orasului, la strazile existente, la retelele de transport, la spatiile publice si

la vecinatatile construite. O dezvoltare rezidentiala izolata, slab conectata sau organizata ca
enclava risca sa produca dependenta de automobil, acces redus la servicii si segregare spatiala.

Un al doilea criteriu priveste capacitatea infrastructurii. PUZ-ul trebuie sa demonstreze

ca retelele edilitare, drumurile, transportul public, infrastructura pietonala si velo, dotarile
educationale, serviciile medicale si sociale si spatiile verzi pot sustine populatia estimata. In lipsa
acestei corelari, dezvoltarea produce costuri publice care apar ulterior si sunt dificil de controlat.

Un al treilea criteriu priveste mixitatea functionala si dotarile de proximitate. Zonele de locuire
nu ar trebui sa fie reduse la ansambluri monofunctionale. Pentru a functiona ca medii de viata
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complete, ele trebuie sa includa sau sa aiba acces real la servicii cotidiene, spatii comerciale de
proximitate, dotari educationale, spatii comunitare, spatii verzi si locuri de intalnire.

Un al patrulea criteriu priveste mobilitatea si accesibilitatea. PUZ-ul trebuie s& demonstreze
ca dezvoltarea este accesibila nu doar cu automobilul, ci si prin transport public, mers pe jos
si bicicleta. Traseele pietonale trebuie sa fie continue, sigure si accesibile, iar spatiul public nu
trebuie subordonat exclusiv parcarii.

Un al cincilea criteriu priveste calitatea spatiilor verzi, a spatiilor publice si a mediului de
proximitate. Spatiile verzi nu trebuie tratate ca suprafete reziduale sau decorative, ci ca
infrastructura esentiala pentru sanatate, confort climatic, recreere, socializare si adaptare la
schimbarile climatice. Amplasarea, dimensiunea, accesibilitatea si calitatea lor sunt la fel de
importante ca procentul total declarat.

Un al saselea criteriu priveste diversitatea tipologica si sociala. Acolo unde contextul local

si cadrul legal permit, PUZ-urile pentru dezvoltari rezidentiale de amploare pot integra
mecanisme care sustin diversitatea locuirii: tipologii variate, locuinte accesibile, locuinte publice
sau contributii la un fond local de locuire. Lipsa diversitatii poate produce segregare, mono-
functionalitate si vulnerabilitate sociala pe termen lung.

Un al saptelea criteriu priveste adaptarea climatica si sustenabilitatea. Documentatia ar trebui sa
integreze masuri privind reducerea insulei de caldura, permeabilitatea solului, gestionarea apelor
pluviale, umbrirea, vegetatia, eficienta energetica, orientarea cladirilor si reducerea dependentei
de resurse consumatoare pe termen lung.

In ansamblu, analiza PUZ-ului trebuie s& raspunda la intrebarea daca dezvoltarea propusa
creeaza conditiile unei locuiri adecvate si sustenabile sau doar permite adaugarea de unitati
locative intr-un teritoriu insuficient pregatit.

14 v. Manualul arhitectului proiectant - volumul Ill, Editura Tehnica, 1958.

Norme de ocupare a terenului in cadrul perimetrelor construibile ale localitatilor urbane si rurale, pentru uz intern,
Comitetul pentru problemele Consiliilor Populare, 1986.

Normativ pentru proiectarea, realizarea si exploatarea constructiilor pentru scoli si licee - Indicativ NP 010-97, elaborat
de Princer SA si aprobat de MLPAT in 1997.

Exemplu metodologic: PUZ Un exemplu relevant de buna practica metodologica il ofera
Tractorul Bragov 2008 documentatia elaborata de Planwerk pentru PUZ Tractorul
Brasov in 2008. In cadrul acesteia, necesarul de dotari publice,
in special educationale, a fost fundamentat prin raportarea
populatiei estimate la capacitatea dotarilor, suprafetele

de teren necesare si razele de deservire, utilizand repere
normative existente.

Valoarea exemplului nu consta in utilizarea mecanica a unor
normative istorice, ci in metoda de lucru: dotarile publice au
fost tratate ca parte esentiala a calitatii locuirii si ca termen
de negociere cu administratia si institutiile avizatoare. Aceasta
abordare permite evaluarea unei dezvoltari rezidentiale nu
doar prin indicatori urbanistici, ci si prin capacitatea sa de a
sustine viata cotidiana: educatie, servicii, accesibilitate, spatii
publice si echipare de cartier.

Pentru PUZ-urile care propun dezvoltari rezidentiale de
amploare, o asemenea metoda poate fi utilizata orientativ:
estimarea populatiei generate, calcularea necesarului de
dotari, verificarea capacitatii existente si stabilirea obligatiilor
de implementare sau contributiilor proportionale ale
initiatorului.
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13.4. COSTURI PUBLICE $I1 OBLIGATII DE IMPLEMENTARE

Orice dezvoltare rezidentiala produce costuri publice directe si indirecte. Acestea pot privi
infrastructura rutiera, retelele edilitare, transportul public, scolile si gradinitele, spatiile verzi,
serviciile sociale, intretinerea spatiilor publice, siguranta, colectarea deseurilor sau adaptarea la
riscuri climatice.

In multe situatii, costurile reale ale dezvoltarii apar abia dupa ocuparea locuintelor, cand
administratia este solicitata sa rezolve lipsa drumurilor, a trotuarelor, a transportului public, a
dotarilor educationale sau a spatiilor publice. De aceea, analiza PUZ-ului trebuie sa includa o
evaluare explicita a costurilor publice generate de dezvoltare si a modului in care acestea sunt
asumate.

Principiul de lucru ar trebui sa fie acela ca dezvoltarea rezidentiala trebuie corelata cu
infrastructura necesarsg, iar beneficiile urbanistice acordate initiatorului trebuie insotite, acolo
unde este cazul, de obligatii proportionale privind interesul public.

Obligatiile pot viza, in functie de context si de cadrul legal aplicabil:

* realizarea sau modernizarea unor drumuri, trotuare, retele edilitare sau spatii publice;
» cedarea unor terenuri pentru circulatii, dotari, spatii verzi sau infrastructurs;

* realizarea unor dotari de proximitate sau contributii la finantarea acestora;

* amenajarea spatiilor verzi si a spatiilor publice;

* asigurarea conectivitatii pietonale, velo si a accesului la transport public;

» etapizarea dezvoltarii in raport cu realizarea infrastructurii;

* asumarea unor garantii de buna executie;

+ contributii la locuinte accesibile sau publice, acolo unde cadrul legal si local permite.

Aceste obligatii trebuie sa fie clare, proportionale, transparente si monitorizabile. Ele nu trebuie
formulate arbitrar sau negociate informal, ci fundamentate prin impactul dezvoltarii, prevederile
documentatiei urbanistice, planul de actiune si, acolo unde este cazul, conventii urbanistice
aprobate conform cadrului aplicabil.

13.5. PLANUL DE ACTIUNE AFERENT PUZ

Pentru PUZ-urile care propun dezvoltari rezidentiale de amploare sau transformari urbane
semnificative, planul de actiune este un instrument esential. El permite trecerea de la
reglementare la implementare si clarifica ce trebuie realizat, de catre cine, in ce ordine, cu ce
resurse si in ce termene.

Din perspectiva calitatii locuirii, planul de actiune ar trebui sa includa:

* actiunile necesare pentru implementarea PUZ-ului;

* responsabilitatile administratiei, initiatorului si altor actori implicati;
* lucrarile de infrastructura necesare;

+ dotarile publice sau spatiile publice prevazute;

* etapele de dezvoltare;

* sursele de finantare;

» conditiile care trebuie indeplinite inaintea autorizarii anumitor etape;
* mecanismele de monitorizare;

» conditiile de receptie, predare sau administrare ulterioara.

in lipsa unui plan de actiune clar, exista riscul ca PUZ-ul sa creeze drepturi de construire fara a

asigura conditiile de locuire necesare. Din acest motiv, planul de actiune trebuie tratat ca parte
esentiala a documentatiei, nu ca anexa formala.
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13.6. CONVENTIILE URBANISTICE CA MECANISM DE IMPLEMENTARE
A OBLIGATIILOR DIN PUZ

Dintre instrumentele juridico-urbanistice mentionate anterior, conventiile urbanistice au o
importanta particulara in cazul PUZ-urilor pentru dezvoltari rezidentiale de amploare, deoarece
pot lega reglementarea urbanistica de obligatii concrete de implementare. Ele pot contribui la
transformarea unor principii privind calitatea locuirii — acces la infrastructura, spatii verzi, dotari
publice, conectivitate, locuire accesibila, etapizare — in responsabilitati asumate, verificabile si
monitorizabile.

Conventia urbanistica poate fi un mecanism transparent prin care obligatiile de interes public
asociate unei dezvoltari sunt definite in raport cu impactul acesteia asupra orasului. Ea

trebuie fundamentata prin documentatia de urbanism si corelata cu PUG, PUZ, RLU, avizul de
oportunitate sau de initiere, certificatul de urbanism si planul de actiune aferent PUZ. Rolul sau
este de a completa regulamentul urbanistic si planul de actiune prin asumarea explicita a unor
responsabilitati, termene, garantii si mecanisme de monitorizare.

Conventiile urbanistice pot include, in functie de specificul dezvoltarii si de cadrul legal aplicabil,

obligatii privind:

* realizarea sau modernizarea infrastructurii publice: drumuri, trotuare, retele edilitare, iluminat
public, colectarea apelor pluviale;

* amenajarea spatiilor verzi si a spatiilor publice;

» cedarea unor terenuri catre domeniul public pentru circulatii, dotari sau spatii publice;

* realizarea unor dotari de proximitate sau contributii pentru finantarea acestora;

* asigurarea conectivitatii pietonale, velo si a accesului la transport public;

« contributii la un fond local de locuire sau realizarea unor locuinte accesibile/sociale, acolo
unde cadrul local si legal permite;

» etapizarea dezvoltarii in raport cu infrastructura necesara;

« conditionarea autorizarii etapelor ulterioare de realizarea unor lucrari sau obligatii asumate;

« garantii de buna executie si penalitati pentru nerespectarea termenelor;

* mecanisme de monitorizare si raportare.

Pentru ca o conventie urbanistica sa fie legitima si aplicabila, obligatiile asumate trebuie sa
respecte principiile proportionalitatii, transparentei si echitatii. Ele trebuie justificate prin
impactul concret al dezvoltarii si corelate cu beneficiile urbanistice acordate. Conventia nu ar
trebui sa functioneze ca negociere arbitrara, ci ca forma clara si previzibila de repartizare a
costurilor si responsabilitatilor generate de dezvoltare.

In cazul dezvoltarilor rezidentiale de amploare, conventia poate contribui la evitarea transferului
disproportionat al costurilor catre bugetul local. Fara asemenea mecanisme, administratia poate
ajunge sa aprobe cresteri de densitate sau noi zone de locuire fara sa aiba asigurate resursele

necesare pentru drumuri, scoli, gradinite, spatii verzi, transport public sau servicii de proximitate.

Din perspectiva calitatii locuirii, conventia urbanistica este relevanta mai ales atunci cand permite
corelarea dezvoltarii private cu interesul public local. Ea poate contribui la asigurarea faptului

ca locuintele autorizate sunt insotite de conditiile necesare unei locuiri adecvate: acces, utilitati,
spatii verzi, dotari, mobilitate, siguranta si infrastructura urbana functionala.

Conventia ar trebui aprobata prin hotarare a consiliului local si anexata documentatiei urbanistice
sau corelata explicit cu aceasta, in masura permisa de cadrul legal aplicabil. Obligatiile asumate
prin conventie trebuie reflectate in planul de actiune, in etapele de autorizare si, acolo unde este
cazul, in conditiile de receptie sau de predare catre domeniul public.

Un model orientativ de conventie urbanistica pentru dezvoltari rezidentiale de amploare este

inclus in Anexa E. Acesta trebuie adaptat fiecarui context local, tipului de dezvoltare, prevederilor
urbanistice aprobate si legislatiei In vigoare.
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13.7. FISA DE VERIFICARE PENTRU PUZ-URI CARE PROPUN ZONE DE
LOCUIRE

Pentru utilizarea operationala a criteriilor prezentate in acest capitol, Anexa D propune o fisa

de verificare pentru PUZ-urile care introduc, extind sau modifica zone de locuire. Fisa poate fi
utilizata de serviciile de specialitate ale administratiei locale, de arhitectii-sefi, de CTUAT si de alti
actori implicati in analiza si avizarea documentatiilor de urbanism.

Fisa nu introduce o procedura suplimentara si nu inlocuieste cadrul legal aplicabil. Rolul ei

este de a structura analiza, de a face vizibile implicatiile asupra calitatii locuirii si de a ajuta
administratia sa formuleze observatii, conditii de avizare, solicitari de completare sau obligatii de
implementare.

Ea poate fi utilizata pentru verificarea urmatoarelor aspecte:
* corelarea strategica si urbanistica;

* oportunitatea si interesul public;

* impactul asupra infrastructurii si serviciilor;

» calitatea locuirii;

» costurile publice si obligatiile de implementare;

+ planul de actiune aferent PUZ;

* necesitatea unei conventii urbanistice;

e procesul de consultare publicg;

* concluzia de evaluare.

Prin utilizarea unei astfel de fise, analiza PUZ-urilor poate deveni mai transparenta, mai
comparabila si mai orientata catre interesul public. n acelasi timp, administratia locala poate
formula mai clar conditiile in care o dezvoltare rezidentiala contribuie efectiv la calitatea locuirii
si la buna functionare a orasului.

14. CAMPURI STRATEGICE DE INTERVENTIE
ASUPRA LOCUIRII

Dupa definirea criteriilor de calitate in planificarea si reglementarea urbana si dupa stabilirea
unor repere pentru analiza PUZ-urilor, este necesara clarificarea cAmpurilor concrete in care
aceste criterii pot fi aplicate. Problemele, parghiile administrative si tipurile de interventie difera
in functie de context: fond locativ existent, dezvoltari rezidentiale noi sau locuinte publice
construite, achizitionate ori administrate de autoritatea locala.

Din aceasta perspectiva, ghidul propune concentrarea asupra a trei campuri strategice de
interventie, relevante pentru majoritatea administratiilor locale din Romania:

1. fondul de locuinte colective existent;
2. noile zone si cartiere rezidentiale;
3. locuintele publice noi.

Aceste trei campuri nu epuizeaza tema locuirii, dar acopera o parte importanta a situatiilor
in care deciziile publice modeleaza direct calitatea mediului locuit. Ele permit trecerea de la
principiile generale privind calitatea locuirii la interventii diferentiate, adaptate problemelor
concrete ale oraselor.

In toate cele trei situatii, criteriile de calitate a locuirii trebuie integrate inca din etapele timpurii
ale procesului: diagnoza, programare, planificare, reglementare, tema de proiectare, achizitie

si monitorizare. Introduse prea tarziu, ele risca sa ramana recomandari generale, fara efect real
asupra rezultatului construit sau asupra experientei cotidiene a locuitorilor.

Pentru aplicarea acestor directii, anexele ghidului ofera instrumente complementare: Anexa F
propune un portofoliu orientativ de interventii pentru locuire, Anexa G detaliaza cerinte orientative
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pentru renovarea integrata a fondului locativ existent, iar Anexa H propune cerinte orientative
pentru locuinte publice noi.

14.1. REABILITAREA S| TRANSFORMAREA FONDULUI DE LOCUINTE
COLECTIVE DIN A DOUA JUMATATE A SECOLULUI XX

O mare parte a populatiei urbane din Romania locuieste in fondul de locuinte colective construit
in a doua jumatate a secolului XX. Aceste cartiere reprezinta o resursa urbana majora: sunt, in
multe cazuri, bine amplasate in raport cu infrastructura orasului, beneficiaza de dotari publice
existente, de retele de transport si de comunitati deja formate. In acelasi timp, ele concentreaza
vulnerabilitati importante: imbatranirea cladirilor, performanta energetica redusa, vulnerabilitate
seismica, degradarea spatiilor comune, accesibilitate limitata pentru persoane varstnice sau cu
dizabilitati, spatii publice subutilizate si dificultati de administrare colectiva.

Din perspectiva calitatii locuirii, interventiile asupra acestui fond nu ar trebui reduse la reabilitare
termica sau la lucrari punctuale asupra anvelopei cladirilor. Desi eficienta energetica este
esentiala, imbunatatirea reala a conditiilor de locuire presupune o abordare mai ampla, care

sa includa siguranta structurala, accesibilitatea, confortul interior, calitatea spatiilor comune,
infrastructura de proximitate, spatiile verzi, mobilitatea, relatia cu vecinatatea si costurile de
intretinere pe termen lung.

Renovarea fondului locativ existent trebuie tratata ca interventie de regenerare urbana, nu doar
ca operatiune tehnica. O renovare integrata poate aduce simultan beneficii energetice, seismice,
sociale, arhitecturale si de mediu. Ea poate reduce consumurile si costurile locuirii, poate creste
siguranta cladirilor, poate imbunatati accesibilitatea, poate revaloriza spatiile comune si poate
contribui la refacerea relatiei dintre locuinta, cladire, spatiile dintre blocuri si cartier.

Aceasta abordare presupune depasirea logicii de proiect izolat. Reabilitarea unui bloc poate
imbunatati performanta energetica a unei cladiri, dar renovarea integrata a unui ansamblu sau
cartier poate imbunatati calitatea vietii pentru o comunitate intreaga. De aceea, interventiile
asupra fondului existent ar trebui corelate cu Programul Local de Locuire, PUG/RLU, planurile de
mobilitate, strategiile climatice, programele de investitii si politicile sociale.

Directiile de interventie pot include:

* renovarea energetica a cladirilor;

* consolidarea seismica, acolo unde este necesara;

* modernizarea instalatiilor si a sistemelor de incalzire;

* accesibilizarea intrarilor, circulatiilor si spatiilor comune;

* introducerea sau modernizarea ascensoarelor;

* reabilitarea holurilor, caselor de scara, subsolurilor, uscatoriilor si spatiilor tehnice;
* reorganizarea spatiilor pentru deseuri, biciclete, depozitare sau utilizari comune;
+ Tmbunatatirea fatadelor, tamplariilor, balcoanelor, logiilor si instalatiilor aparente;
* pastrarea sau reinterpretarea elementelor arhitecturale valoroase;

* amenajarea spatiilor verzi, curtilor, trotuarelor, locurilor de stat si spatiilor de intalnire;
* integrarea infrastructurii verzi-albastre si a solutiilor de adaptare climatica;

* consultarea locuitorilor si adaptarea proiectului la nevoile reale de utilizare.

Administratia locala are un rol esential in coordonarea acestor interventii, chiar si atunci cand
proprietatea locuintelor este predominant privata. Rolul sau nu se limiteaza la finantarea
lucrarilor de reabilitare, ci include identificarea zonelor prioritare, corelarea programelor

de renovare energetica cu cele de regenerare urbana, sprijinirea asociatiilor de proprietari,
coordonarea investitiilor in infrastructura publica si definirea unor standarde locale privind
spatiile comune si mediul de proximitate.

Un aspect important il reprezinta implicarea locuitorilor. Renovarea fondului existent afecteaza
direct modul de utilizare a cladirii, spatiilor comune si vecinatatii. De aceea, interventiile ar trebui
sa includa mecanisme de consultare cu asociatiile de proprietari si locatarii afectati, pentru
identificarea nevoilor privind accesibilitatea, confortul, siguranta, spatiile comune, deseurile,
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parcarea bicicletelor, spatiile verzi sau utilizarile comunitare. Instrumente adaptate din Ghidul
Locuitorului pot sprijini aceasta etapa, mai ales prin intrebari privind situatia actuala, nevoile
locuitorilor si prioritatile de imbunatatire.

Din perspectiva administratiei, fondul de locuinte colective existent trebuie privit nu ca o
problema mostenitd, ci ca o infrastructura urbana majora, care poate fi revalorizata prin
interventii bine coordonate. Renovarea integrata poate deveni una dintre cele mai importante
directii de actiune pentru imbunatatirea calitatii locuirii, reducerea vulnerabilitatii energetice,
adaptarea la schimbarile climatice si cresterea rezilientei urbane. Cerinte orientative pentru
transformarea acestor principii in teme de proiectare, caiete de sarcini si criterii de implementare
sunt detaliate in Anexa G.

intrebari de orientare pentru administratii

« Care sunt cartierele sau ansamblurile cu cele mai mari vulnerabilitati energetice, seismice,
sociale sau de accesibilitate?

+ Ce date exista privind starea cladirilor, consumurile energetice, profilul populatiei si calitatea
spatiilor comune?

* Interventia propusa vizeaza doar cladirile sau si spatiile publice, infrastructura si serviciile de
proximitate?

* Cum sunt implicate asociatiile de proprietari si locuitorii?

* Ce surse de finantare pot fi combinate pentru renovare energetica, consolidare, regenerare
urbana si adaptare climatica?

* Cum se evita cresterea costurilor locuirii dupa interventie, In special pentru gospodariile
vulnerabile?

» Ce cerinte privind calitatea proiectarii, spatiile comune, fatadele, accesibilitatea si mentenanta
trebuie introduse in tema de proiectare?

+ Cum se masoara impactul interventiei asupra calitatii locuirii?

14.2. PLANIFICAREA NOILOR ZONE S| CARTIERE REZIDENTIALE

Noile zone si cartiere rezidentiale reprezinta unul dintre cele mai importante cdmpuri de
interventie pentru prevenirea problemelor viitoare de locuire. Deciziile luate in etapa de
planificare — localizare, densitate, mixitate functionald, infrastructura, acces la transport pubilic,
spatii verzi, dotari si etapizare — influenteaza pe termen lung atat calitatea vietii locuitorilor, cat
si costurile publice ale dezvoltarii urbane.

In Romania, multe dezvoltari rezidentiale recente au fost realizate intr-un ritm mai rapid decat
capacitatea administratiilor locale de a asigura infrastructura si serviciile necesare. In unele
cazuri, au rezultat zone dependente de automobil, slab conectate la transport public, cu dotari
insuficiente, spatii publice limitate si presiune crescuta asupra scolilor, gradinitelor, retelelor
edilitare sau serviciilor existente.

Din perspectiva acestui ghid, planificarea noilor cartiere rezidentiale trebuie tratata ca exercitiu
de coordonare urbana, nu doar ca autorizare cumulativa a unor proiecte private. Calitatea locuirii
intr-o zona noua depinde de modul in care sunt stabilite conditiile initiale ale dezvoltarii si de
capacitatea administratiei de a anticipa nevoile generate de populatia viitoare.

O zona noua de locuire nu ar trebui evaluata doar prin numarul de locuinte produse, ci prin
capacitatea sa de a functiona ca parte integrata a orasului. Aceasta presupune corelarea
dezvoltarii rezidentiale cu infrastructura, mobilitatea, dotarile publice, serviciile de proximitate,
spatiile verzi si capacitatea administratiei de a sustine pe termen lung costurile de intretinere si
operare ale noii urbanizari.
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Principii pentru planificarea noilor zone rezidentiale

Noile zone rezidentiale ar trebui planificate pornind de la cateva principii de baza:

» corelarea dezvoltarii cu infrastructura existenta si planificata, astfel incat locuirea sa nu fie
produsa Thaintea conditiilor minime de acces, utilitati si servicii;

* asigurarea dotarilor publice si a serviciilor de proximitate in raport cu populatia estimata, in
special educatie, sanatate, spatii verzi, servicii sociale, culturale si comunitare;

* mixitate functionala, pentru evitarea cartierelor-dormitor si reducerea dependentei de
deplasari lungi pentru nevoile cotidiene;

» accesibilitate pietonald, velo si cu transport public, astfel incat noua dezvoltare sa fie
conectata real la oras si sa nu accentueze dependenta de automobil;

» spatii verzi si spatii publice de calitate, dimensionate, accesibile, utilizabile si integrate in
structura cartierului, nu tratate ca suprafete reziduale;

» diversitate tipologica si sociald, prin evitarea mono-tipologiilor si, acolo unde cadrul local
permite, prin integrarea unor mecanisme pentru locuire accesibila sau publica;

» adaptare climatica si infrastructura verde-albastra, prin permeabilitate, umbrire, vegetatie,
gestionarea apelor pluviale si reducerea efectului de insula de caldura;

+ etapizare realista, corelata cu realizarea infrastructurii si a dotarilor necesare inaintea ocuparii
locuintelor;

* repartizarea echitabila a costurilor dezvoltarii, astfel incat infrastructura si dotarile generate
de noua urbanizare sa nu fie transferate disproportionat catre bugetul local;

* monitorizarea efectelor dupa ocupare, pentru a verifica daca noua zona functioneaza efectiv
ca parte integrata a orasului.

Pentru administratiile locale, miza principala este prevenirea producerii unor cartiere rezidentiale
insuficient echipate. Problemele care nu sunt rezolvate in etapa de planificare — lipsa
transportului public, a scolilor, a spatiilor verzi, a conectivitatii pietonale sau a infrastructurii
edilitare — devin ulterior costuri publice si vulnerabilitati greu de corectat.

PUG si RLU trebuie sa stabileasca cadrul general pentru dezvoltarea acestor zone, iar PUZ-urile
trebuie sa detalieze conditiile concrete de interventie. Criteriile operationale pentru analiza
PUZ-urilor care propun zone de locuire — inclusiv evaluarea oportunitatii, impactul asupra
infrastructurii, costurile publice, planul de actiune si conventiile urbanistice — sunt tratate in
Capitolul 13 si in Anexa D.

Pentru noile zone rezidentiale, o atentie speciala trebuie acordata dotarilor de cartier si
infrastructurii de proximitate. Acestea nu ar trebui stabilite doar generic, ci in raport cu populatia
existenta si estimata, razele de deservire, capacitatea dotarilor existente, suprafetele necesare

si distributia echitabila in teritoriu. Acolo unde dezvoltarea propusa genereaza populatie
suplimentara, administratia trebuie sa poata evalua daca dotarile existente sunt suficiente sau
daca sunt necesare terenuri, spatii, investitii, contributii ori obligatii de implementare din partea
initiatorului.

Exemple de masuri privind dotarile de proximitate, mecanismele pentru locuinte accesibile,
infrastructura cotidiana si corelarea interventiilor cu documentele publice sunt incluse in Anexa F.

Intrebari de orientare pentru administratii

* Ce tip de cartier produce dezvoltarea propusa: o zona integrata in oras sau o enclava
rezidentiala dependenta de automobil?

+ Ce populatie noua genereaza si ce nevoi de infrastructura, servicii si dotari publice apar?

» Dezvoltarea contribuie la mixitate functionala si sociala sau accentueaza segregarea si
monofunctionalitatea?

* Infrastructura si dotarile sunt prevazute inainte de ocuparea locuintelor sau sunt amanate
pentru o etapa incerta?

» Costurile publice ale dezvoltarii sunt estimate, distribuite echitabil si asumate transparent?

* Exista mecanisme prin care impactul dezvoltarii poate fi monitorizat dupa ocupare?
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14.3. CONSTRUCTIA DE LOCUINTE PUBLICE NOI

Locuintele publice noi, inclusiv locuintele sociale, de necesitate, de tranzitie sau alte forme de
locuire publica definite la nivel local, reprezinta un camp strategic esential pentru cresterea
accesului la locuire adecvaté si pentru reducerea vulnerabilitatilor sociale. In acelasi timp, fiind
finantate, construite, achizitionate sau administrate direct de autoritatea publica, ele ofera
administratiei locale posibilitatea de a stabili standarde clare de calitate si de a demonstra ca
locuirea accesibila poate fi bine amplasata, bine proiectata, sustenabila, incluziva si eficienta pe
termen lung.

Calitatea locuintelor publice nu trebuie tratata ca un cost suplimentar sau ca un element
secundar fata de urgenta sociala. Dimpotriva, locuintele publice de slaba calitate genereaza
costuri mai mari pe termen lung: consumuri energetice ridicate, reparatii frecvente, dificultati de
administrare, degradare rapida, stigmatizare sociala si probleme de integrare urbana. Din aceasta
perspectiva, investitia publica in locuire trebuie evaluata nu doar prin numarul de unitati produse,
ci si prin calitatea vietii pe care acestea o pot sustine.

Locuintele publice noi pot functiona ca reper de calitate pentru politica locald de locuire. Prin
modul in care sunt amplasate, proiectate, executate si administrate, ele pot arata ca locuirea
accesibila nu trebuie asociata cu solutii minimale, izolare urbana sau standarde reduse, ci poate
contribui la incluziune, regenerare urbang, eficienta energetica si cresterea calitatii mediului
construit.

Principii pentru locuintele publice noi

Investitiile publice in locuire ar trebui fundamentate pe cateva principii de baza:

* localizare integratd, cu acces real la transport public, educatie, sanatate, servicii sociale, spatii
verzi si oportunitati de muncs;

* evitarea segregarii si a izolarii urbane, prin amplasarea locuintelor publice in relatie cu
cartiere functionale si cu infrastructura existenta sau realist planificats;

» calitate arhitecturala si urbana, nu doar respectarea unor suprafete minime sau a
conformitatii tehnice;

» adecvare la profilul utilizatorilor, prin intelegerea tipurilor de gospodarii, a nevoilor sociale, a
varstei, mobilitatii si vulnerabilitatilor specifice;

» accesibilitate universala si adaptabilitate, astfel incat locuintele s& poata raspunde unor nevoi
diferite si schimbatoare in timp;

+ eficienta energetica si costuri reduse de exploatare, pentru a evita transferarea costurilor
mari catre locatari sau catre administratie;

* durabilitate si mentenanta facila, prin materiale, detalii si instalatii rezistente, usor de
intretinut si compatibile cu administrarea pe termen lung;

» spatii comune functionale si sigure, care sustin convietuirea, accesul, depozitarea,
administrarea si relatia cu vecinatatea;

* integrare cu servicii sociale si comunitare, acolo unde locuintele vizeaza grupuri vulnerabile
sau persoane cu nevoi specifice;

* monitorizarea calitatii dupa ocupare, pentru a verifica daca locuintele raspund efectiv
nevoilor utilizatorilor si daca administrarea lor este sustenabila.

Amplasamentul ca decizie critica

Alegerea amplasamentului este una dintre cele mai importante decizii privind calitatea
locuintelor publice. Un teren aflat in proprietatea UAT nu este automat un teren potrivit pentru
locuire. Localizarea trebuie evaluata in raport cu accesul la transport public, scoli, gradinite,
servicii medicale si sociale, locuri de munca, spatii verzi, siguranta, calitatea mediului urban si
posibilitatea de integrare in comunitatea existenta.

Locuintele publice amplasate in zone izolate, slab conectate sau lipsite de servicii risca sa
accentueze vulnerabilitatile pe care ar trebui sa le reduca. De aceea, politica de locuire publica
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trebuie corelatd cu politica funciara, PUG/RLU, Programul Local de Locuire, programele de
regenerare urbana si investitiile in infrastructura.

Tema de proiectare ca instrument de calitate

Pentru locuintele publice noi, tema de proiectare are un rol decisiv. Ea nu trebuie sa se limiteze
la numarul de apartamente, suprafete minime si buget, ci trebuie sa defineasca asteptarile
administratiei privind calitatea locuirii.

Tema de proiectare ar trebui sa includa:

» profilul utilizatorilor si tipurile de gospodarii vizate;

» cerinte privind structura unitatilor locative si gradul de flexibilitate;

» cerinte privind accesibilitatea si adaptabilitatea;

* cerinte privind spatiile comune, depozitarea, circulatiile si accesurile;
» cerinte privind lumina natural3, ventilarea, confortul acustic si termic;
+ standarde privind performanta energetics;

* cerinte privind durabilitatea materialelor si usurinta intretinerii;

* relatia cu spatiul exterior, spatiile verzi si vecinatatea;

» criterii privind siguranta, intimitatea si coeziunea sociala;

* cerinte privind costurile de exploatare si mentenanta.

Instrumente adaptate din Ghidul Locuitorului pot fi utilizate, acolo unde este relevant, pentru
intelegerea nevoilor si asteptarilor viitorilor utilizatori sau pentru evaluarea post-ocupare.
Acestea pot ajuta administratia sa verifice daca locuintele publice raspund efectiv relatiei dintre
locuinta, vecinatate, servicii, mobilitate si costurile suportabile ale locuirii. Cerinte orientative
pentru locuinte publice noi sunt detaliate in Anexa H, iar relatia dintre tema de proiectare, caietul
de sarcini si achizitia serviciilor de proiectare este tratata in Capitolul 15.

Intrebari de orientare pentru administratii

* Cine sunt utilizatorii vizati si ce nevoi specifice au?

*+ Amplasamentul ales sustine integrarea sociala si accesul la servicii?

* Locuintele publice sunt distribuite in oras astfel incat sa evite concentrarea vulnerabilitatilor?
* Tema de proiectare defineste criterii de calitate sau doar cerinte minime?

* Sunt analizate costurile de operare, intretinere si mentenanta?

* Proiectul permite adaptarea locuintelor la schimbari ale gospodariei?

* Cum sunt tratate spatiile comune, depozitarea si relatia cu exteriorul?

+ Ce mecanisme asigura calitatea proiectarii si executiei?

e Cum va fi administrat fondul locativ dupa finalizare?

* Cum va fi monitorizata calitatea locuirii dupa ocupare?

15. CALITATEA LOCUIRII IN INVESTITIILE PUBLICE
S1 ACHIZITIA SERVICIILOR DE PROIECTARE

Calitatea locuirii nu se decide doar prin politici, strategii sau reglementari urbanistice. In cazul
investitiilor publice care privesc locuirea — renovarea fondului locativ existent, construirea de
locuinte publice, regenerarea cartierelor sau amenajarea infrastructurii de proximitate — o parte
esentiala a calitatii rezultatului se stabileste in etapele pregatitoare ale investitiei: nota conceptual3,
documentatia de fundamentare, tema de proiectare, caietul de sarcini, criteriile de evaluare a
ofertelor si modul in care este organizat contractul de proiectare.

Din aceasta perspectiva, achizitia serviciilor de proiectare nu trebuie tratata ca o simpla procedura
administrativa pentru obtinerea unor documentatii tehnice conforme, ci ca un moment strategic in
care autoritatea publica defineste nivelul de calitate pe care il asteapta de la investitia publica.
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O tema de proiectare slab formulata, un caiet de sarcini generic, criterii de atribuire bazate
aproape exclusiv pe pret sau o valoare estimata nerealistd pot compromite calitatea investitiei
inca dinaintea inceperii proiectarii. Invers, o documentatie de achizitie bine fundamentata poate
orienta proiectul catre solutii mai coerente, mai durabile si mai adecvate nevoilor reale ale
locuitorilor.

Calitatea achizitiei serviciilor de proiectare depinde de capacitatea autoritatii contractante de
a formula o tema clarg, criterii relevante si factori de evaluare care pot fi apreciati profesional.
n lipsa competentelor interne suficiente, autoritatea contractanta poate apela la consultanta
tehnica, experti independenti, universitati sau organizatii profesionale pentru pregatirea temei,
definirea factorilor de calitate sau sprijinirea evaluarii tehnice a ofertelor.

Obiectivul acestui capitol este de a sprijini administratiile publice locale in utilizarea achizitiei
serviciilor de proiectare ca instrument de crestere a calitatii locuirii. Capitolul are caracter
transversal si se aplica atat investitiilor in renovarea fondului locativ existent, cat si locuintelor
publice noi sau altor proiecte publice cu impact asupra locuirii.

Cerinte orientative pentru renovarea integrata a fondului locativ existent sunt detaliate in Anexa

G, iar cerinte orientative pentru locuinte publice noi sunt detaliate in Anexa H. Clauze orientative
pentru caietul de sarcini si contractul de proiectare sunt incluse in Anexa I. Exemple de factori de
calitate transversali pentru evaluarea ofertelor sunt incluse in Anexa J, iar factorii specifici pe tipuri de
interventii sunt detaliati in Anexa K.

15.1. DE LA CONFORMITATE TEHNICA LA CALITATEA LOCUIRII

In practica curentd, multe caiete de sarcini pentru servicii de proiectare sunt formulate
predominant prin raportare la conformarea la cadrul legislativ, fazele de proiectare solicitate si
indicatorii tehnico-economici. Aceste elemente sunt necesare, dar nu sunt suficiente. Un proiect
poate respecta cerintele minime legale si, in acelasi timp, sa produca locuinte, cladiri sau spatii
comune slab adaptate nevoilor utilizatorilor, costisitoare la intretinere, dificil de administrat sau
insuficient integrate in contextul urban.

Pentru investitiile publice in locuire, calitatea nu trebuie inteleasa ca un adaos estetic sau ca o
optiune suplimentarsa, ci ca o conditie de eficienta a investitiei publice. Solutiile de slaba calitate
pot genera costuri mai mari pe termen lung: consumuri energetice ridicate, reparatii frecvente,
deteriorare rapida, disconfort pentru utilizatori, dificultati de administrare si probleme sociale
asociate locuirii inadecvate.

Prin urmare, tema de proiectare si caietul de sarcini trebuie sa transforme obiectivele generale
privind calitatea locuirii in cerinte explicite si verificabile: functionalitate, accesibilitate, confort,
eficienta energetica, durabilitate, adaptabilitate, spatii comune functionale, costuri sustenabile de
exploatare, integrare urbana si mentenanta realista.

Aceasta schimbare presupune trecerea de la intrebarea ,,este documentatia conforma?”

la intrebarea ,,creeaza aceasta documentatie conditiile pentru o locuire buna, durabila si
eficienta pe termen lung?”
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15.2. VULNERABILITA'[I FRECVENTE IN ACHIZITIA SERVICIILOR DE
PROIECTARE

Analiza practicilor curente indica mai multe vulnerabilitati care pot afecta calitatea investitiilor
publice privind locuirea.

Fragmentarea fluxului de proiectare

Licitarea separata a fazelor de proiectare — de exemplu SF/DALI separat de DTAC, PT si DDE

— poate genera o ruptura de responsabilitate intre echipe diferite. Aceasta fragmentare poate
duce la pierderea coerentei conceptului arhitectural, transfer deficitar de date tehnice, necorelari
intre specialitati si dificultati in asumarea raspunderii pentru solutiile propuse. In practica,
solutiile aprobate la faza SF sau DALI pot deveni dificil de dezvoltat la faza PT, fie pentru ca au
fost insuficient fundamentate, fie pentru ca studiile de pornire au fost incomplete, fie pentru ca
bugetul aprobat nu permite atingerea nivelului de calitate necesar.

Capacitate administrativa limitata

In special in primariile de dimensiuni mici sau medii, deficitul de personal specializat poate
conduce la redactarea unor teme de proiectare generice, preluate din modele anterioare sau
insuficient adaptate contextului local. In asemenea situatii, evaluarea ofertelor risca sa devina
predominant formala, fara o analiza reala a calitatii tehnice, arhitecturale, urbane si sociale
propuse. O tema de proiectare slab fundamentata produce efecte in lant: studii de fezabilitate
incomplete, indicatori tehnico-economici nerealist formulati, proiecte tehnice dificil de executat si
costuri suplimentare n santier.

Subestimarea valorii investitiei si a proiectarii

Aprobarea unor indicatori tehnico-economici nerealist de scazuti poate forta solutii minimale
sau poate atrage oferte subevaluate. In cazul serviciilor de proiectare, preturile foarte mici se
traduc frecvent in timp insuficient pentru analiza, coordonare intre specialitati, detaliere tehnica,
verificari interne si dialog cu beneficiarul. Economia aparenta realizata la achizitia proiectarii

se poate transforma ulterior in costuri suplimentare de executie, modificari de solutii, intarzieri,
lucrari de remediere sau scaderea calitatii rezultatului final.

Absenta unei perspective pe ciclul de viata

Deciziile de achizitie sunt adesea dominate de costul initial al proiectarii sau executiei, fara
integrarea costurilor de operare, intretinere, reparatie si inlocuire pe termen lung. in cazul
investitiilor publice privind locuirea, aceasta abordare poate transfera costuri semnificative catre
administratie si utilizatori: facturi ridicate, reparatii frecvente, materiale cu durata scurta de viata,
instalatii dificil de intretinut sau solutii constructive ineficiente. Integrarea costurilor pe ciclul de
viata permite evaluarea mai realista a investitiei si poate justifica solutii initial mai costisitoare,
dar mai durabile si mai eficiente in exploatare.

Verificare insuficient independenta

In unele situatii, verificarea proiectelor este tratata ca formalitate sau este inclusa in sarcina
proiectantului, din dorinta autoritatii contractante de a avea un singur contract si o singura
responsabilitate administrativa. Aceasta practica poate reduce independenta verificarii si poate
transforma controlul calitatii intr-o etapa procedurala cu efect limitat. Pentru investitiile publice
cu impact social major, verificarea independenta a proiectului trebuie tratata ca mecanism de
protectie a interesului public, nu ca etapa secundara.
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15.3. PAR@HIILE ADMINISTRATIEI PENTRU CRESTEREA CALITATII
PROIECTARII

Pornind de la vulnerabilitatile descrise anterior, administratia locala poate influenta calitatea
proiectarii prin modul in care fundamenteaza, organizeaza si evalueaza achizitia serviciilor de
proiectare. Calitatea rezultatului nu depinde doar de competenta proiectantului, ci si de claritatea
documentatiei de fundamentare, de realismul bugetului, de criteriile de evaluare, de cerintele din
caietul de sarcini si de mecanismele de verificare.

Intrebarea centrald devine: cum poate fi organizata achizitia serviciilor de proiectare astfel
incéat sa produca documentatii complete, coerente si orientate catre calitatea locuirii?

Calitatea livrabilelor de proiectare depinde de:

+ calitatea documentatiei de fundamentare puse la dispozitie de autoritatea contractanta;
* claritatea temei de proiectare;

* nivelul de ambitie al caietului de sarcini;

» criteriile de evaluare utilizate in achizitie;

* responsabilizarea echipei de proiectare;

* coordonarea intre specialitati;

» verificarea independents;

* monitorizarea proiectului pe parcursul elaborarii si implementarii.

Prin aceste parghii, administratia poate trece de la achizitia unor documentatii tehnice minimale
la contractarea unei proiectari capabile sa sustina calitatea investitiei publice.

15.4. ETAPA DE PROIECTARE $SI ETAPA DE EXECUTIE

in cadrul investitiilor publice, este utild separarea clara intre achizitia serviciilor de proiectare si
achizitia lucrarilor de executie. Cele doua etape au natura diferitd, obiective diferite si criterii de
calitate diferite.

Etapa de proiectare

Etapa de proiectare este o etapa intelectuald, creativa si tehnica. In aceasta faz&, nevoile

sociale, functionale, urbane si tehnice ale autoritatii contractante sunt transformate in solutii
arhitecturale, ingineresti, economice si urbanistice, transpuse In documentatii tehnico-economice:
SF/DALI, DTAC, PT si DDE. Obiectivul principal al acestei etape ar trebui sa fie maximizarea
raportului calitate-pret pe intreg ciclul de viata al cladirii sau interventiei. Livrabilul critic

il reprezinta proiectul tehnic si detaliile de executie, care trebuie sa fie clare, corelate intre
specialitati si suficient de detaliate pentru ca executia s& poata fi ofertata si realizata fara costuri
suplimentare generate de erori sau omisiuni.

Etapa de executie

Etapa de executie reprezinta faza de materializare a proiectului. Documentatia scrisa si desenata
este transformata intr-o cladire, spatiu sau interventie urbana prin mobilizarea resurselor
materiale, a fortei de munca si a procedurilor de lucru. Obiectivul principal al acestei etape este
conformitatea executiei cu proiectul, respectarea graficului de timp, a bugetului ofertat si a
calitatii specificate prin proiect. Livrabilul critic il reprezinta obiectivul de investitii receptionat,
insotit de Cartea Tehnica a Constructiei, certificatele de garantie si documentatia completa
necesara administrarii si intretinerii.
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Implicatii pentru caietul de sarcini

Aceasta diferenta trebuie reflectatad in documentatiile de achizitie. In proiectare, criteriul de
atribuire ar trebui sa privilegieze calitatea echipei, metodologia, capacitatea de coordonare,
experienta relevanta si intelegerea temei. In executie, pretul poate avea o pondere mai mare doar
daca proiectul tehnic este solid, complet si corelat.

Caracteristica Etapa de proiectare Etapa de executie
Natura serviciului Predominant intelectuala: Predominant operationala:
creatie, analiza, inginerie, manopera, materiale,
coordonare tehnologii, organizare
Obiectiv principal Maximizarea calitatii si a valorii | Realizarea conforma a
pe ciclul de viata proiectului, In buget si termen
Livrabil critic PT si DDE clare, complete si Cladire / interventie
corelate receptionata, functionala si
documentata
Criteriu recomandat Cel mai bun raport calitate- Pretul poate avea pondere mai
pret mare doar pe baza unui PT
solid
Riscul principal Proiect incomplet, necorelat, Executie neconforma,
slab detaliat materiale slabe, abateri de la
proiect

15.5. DOCUMENTATIA DE FUNDAMENTARE

Calitatea proiectarii depinde intr-o masura importanta de calitatea documentatiei puse la
dispozitie de autoritatea contractanta. Tnainte de lansarea achizitiei pentru servicii de proiectare,
administratia locala trebuie s& defineasca nevoile investitiei si sa asigure un set minim de
documente suport.

Documentatia de fundamentare poate include, in functie de tipul interventiei:

* nota conceptualg;

* tema de proiectare;

» certificatul de urbanism;

* documentele privind regimul juridic al terenului sau cladirii;

* relevee, expertize, audituri sau studii asupra cladirii existente, unde este cazul;
» studiul topografic;

* studiul geotehnic;

» date privind utilitatile si infrastructura;

« date privind utilizatorii vizati si nevoile sociale ale investitiei;

» informatii privind administrarea, mentenanta si costurile de exploatare;

» eventuale studii de amplasament, insorire, trafic, energie, mediu, risc sau accesibilitate.

Aceste documente nu sunt simple anexe administrative. Ele definesc terenul real al proiectului,
limitele de interventie, nevoile utilizatorilor, constrangerile tehnice si nivelul de calitate urmarit.
O baza de fundamentare incompleta fragilizeaza proiectarea inca de la inceput, iar consecintele
apar de regula in fazele ulterioare: costuri suplimentare, intarzieri, refacerea studiilor, modificari
de solutii sau litigii.
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15.6. TEMA DE PROIECTARE

Tema de proiectare este documentul prin care administratia locala defineste cerintele
functionale, tehnice, sociale, urbane si calitative ale investitiei. Ea nu trebuie sa fie o simpla
lista de suprafete, functiuni, faze de proiectare si norme minime, ci documentul care traduce
obiectivele publice in cerinte proiectabile.

O tema de proiectare bine formulata trebuie sa raspunda la cateva intrebari esentiale:
* care este problema publica pe care investitia o abordeazsa;

* cine sunt utilizatorii directi si indirecti;

* ce nevoi specifice trebuie avute In vedere;

* ce nivel de calitate urmareste administratia;

* ce constrangeri tehnice, urbane, sociale sau financiare exist3;

* cum se integreaza interventia in cartier si in infrastructura existents;

* ce costuri de operare si intretinere sunt acceptabile pe termen lung;

* cum va fi administrata investitia dupa finalizare;

* cum va fi evaluata calitatea rezultatului.

In cazul in care aparatul de specialitate al primériei nu dispune de personal calificat sau de
timpul necesar, elaborarea temei de proiectare poate fi externalizata prin achizitie publica, ca
serviciu de consultanta sau asistenta tehnica. Consultantul poate elabora tema pe baza datelor
disponibile, a consultarii serviciilor administratiei, a analizei nevoilor utilizatorilor si a obiectivelor
Programului Local de Locuire, iar administratia o aproba si o include ulterior ca anexa la caietul
de sarcini pentru proiectare.

Atunci cand elaborarea temei de proiectare este externalizata, caietul de sarcini pentru

acest serviciu ar trebui sa precizeze ca tema trebuie structurata potrivit cadrului aplicabil
documentatiilor tehnico-economice, inclusiv cerintelor relevante din HG 907/2016, si sa includa
explicit obiectivele de calitate urmarite de administratie.

Pentru interventiile asupra fondului locativ existent, tema de proiectare trebuie sa clarifice
daca obiectivul este doar eficienta energetica sau o renovare integrata, care include sigurantsa,
accesibilitate, spatii comune, fatade, vecinatate si nevoile locuitorilor. Cerinte orientative sunt
incluse in Anexa G.

Pentru locuintele publice noi, tema de proiectare trebuie sa defineasca profilul utilizatorilor,
tipurile de locuinte necesare, criteriile de amplasament, calitatea spatiilor comune, costurile de
exploatare si mecanismele de administrare. Ea ar trebui sa includa si un tabel de conformitate
privind tipurile de unitati locative, suprafetele, capacitatea de ocupare, cerintele de accesibilitate
si adaptarile necesare pentru utilizatori cu mobilitate redusa, persoane varstnice sau gospodarii
cu nevoi specifice. Cerinte orientative sunt incluse in Anexa H.

Cerintele selectate din Anexele G si H trebuie transpuse in tema de proiectare si, dupa caz, in
caietul de sarcini, intr-o forma adaptata obiectului investitiei, nivelului de interventie, bugetului
disponibil si cadrului legal aplicabil. Ele nu trebuie preluate mecanic, ci selectate in functie de
relevanta lor pentru proiect.

15.7. STUDII TOPOGRAFICE, GEOTEHNICE $I1 STUDII ASUPRA CLADIRILOR
EXISTENTE

Studiile tehnice reprezintad documente fundamentale pentru proiectare. Tratarea lor ca elemente
secundare sau includerea lor necontrolata in sarcina proiectantului poate genera riscuri
semnificative.

Un studiu topo, geo, releveu sau audit insuficient poate produce erori de proiectare, modificari
costisitoare in executie, imposibilitatea respectarii unor norme, contestatii sau necesitatea
refacerii documentatiilor.
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in situatia ideald, administratia locala realizeaza studiul topografic si studiul geotehnic inainte
de lansarea achizitiei pentru proiectare, astfel incat toti ofertantii sa porneasca de la aceleasi
informatii privind terenul, constrangerile tehnice si conditiile reale de amplasament.

Pentru studiile topografice, geotehnice, relevee, expertize si audituri, caietul de sarcini trebuie
sa precizeze nivelul minim de detaliere, standardele aplicabile, sistemul de coordonate, aria de
analiza, modul de identificare a vecinatatilor, retelelor si constrangerilor existente, precum si
responsabilitatea pentru verificarea si actualizarea datelor.

Pentru interventiile asupra cladirilor existente, sunt necesare, dupa caz:

* relevee actualizate;

* expertize tehnice;

e audituri energetice;

* analize privind instalatiile existente;

* evaluari privind accesibilitatea;

* analize privind siguranta la incendiu;

* inventarierea materialelor, elementelor arhitecturale sau detaliilor valoroase;
* evaluarea spatiilor comune si a relatiei cu vecinatatea.

15.8. CERTIFICATUL DE URBANISM

Certificatul de urbanism pentru proiectare este documentul care stabileste conditiile urbanistice,
avizele si studiile necesare pentru dezvoltarea investitiei. Tema de proiectare trebuie sa fie
corelata cu prevederile certificatului de urbanism si cu regulamentul local aplicabil.

De exemplu, programul functional solicitat prin tema trebuie corelat cu POT, CUT, regimul de
inaltime, retragerile, functiunile admise, cerintele privind parcarea, spatiile verzi si dotarile. O
tema care cere un program incompatibil cu reglementarile urbanistice va genera inevitabil
blocaje, revizuiri sau solutii fortate.

De asemenea, certificatul de urbanism trebuie verificat din perspectiva studiilor si documentelor
necesare pentru fundamentarea proiectului: riscurile amplasamentului, accesibilitatea,

conditiile de racordare, avizele necesare, performanta energetica si alte cerinte relevante. In
cazul performantei energetice, trebuie avute in vedere documentele prevazute de cadrul legal
aplicabil, inclusiv raportul privind cerintele minime de performanta energetica si, acolo unde este
cazul, studiul privind fezabilitatea utilizarii sistemelor alternative de inalta eficienta.

Concordanta dintre certificatul de urbanism, tema de proiectare si caietul de sarcini este
esentiala pentru evitarea contradictiilor intre obiectivele administratiei si conditiile legale de
construire.

15.9. CAIETUL DE SARCINI

Caietul de sarcini stabileste cerintele tehnice, calitative si contractuale pentru achizitionarea
serviciilor de proiectare. El trebuie sa transforme tema de proiectare in obligatii clare pentru
echipa de proiectare.

Un caiet de sarcini orientat catre calitate ar trebui sa includa:

* descrierea obiectivelor investitiei si a problemei publice pe care proiectul trebuie sa o abordeze;

+ documentele de fundamentare puse la dispozitie de autoritatea contractants;

» cerinte privind verificarea, completarea sau actualizarea datelor de pornire, acolo unde este
necesar;

» cerintele privind fazele de proiectare;

» livrabilele solicitate pentru fiecare faza;

» cerinte privind analiza contextului urban, social, tehnic si de mediu;

» cerinte privind analiza utilizatorilor si a nevoilor specifice ale acestora;

« cerinte privind corelarea proiectului cu tema de proiectare, certificatul de urbanism, PUG/RLU,
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PUZ si strategiile sau programele locale relevante;

» cerinte privind coordonarea intre specialitati;

* cerinte privind nivelul de detaliere al proiectului;

» cerinte privind detaliile de executie pentru zone critice — soclu, terasa, balcoane, logii, atic,
tamplarii, racorduri intre anvelopa si elemente constructive, spatii comune si instalatii aparente —
astfel incat solutiile sa fie verificabile si executabile fara improvizatii in santier;

» cerinte privind verificarile interne ale proiectantului inainte de predarea fiecarei faze;

» cerinte privind performanta energetica, confortul interior si costurile pe ciclul de viata;

» cerinte privind accesibilitatea, adaptabilitatea si proiectarea incluziva;

« cerinte privind durabilitatea materialelor, mentenanta si costurile de exploatare;

» cerinte privind spatiile comune, relatia cu exteriorul si integrarea urbana, acolo unde obiectul
investitiei o impune;

» cerinte privind prezentarea unor variante sau scenarii alternative pentru solutii cu impact major
asupra costurilor, performantei energetice, mentenantei sau utilizarii;

» obligatii privind participarea proiectantului la fazele determinante si pe santier;

» cerinte privind formatul digital al documentatiei, inclusiv BIM, acolo unde este relevant si
verificabil de catre autoritatea contractanta;

« cerinte privind predarea documentatiei necesare administrarii, mentenantei si exploatarii
investitiei dupa finalizare;

* mecanisme de verificare, clarificare si remediere a livrabilelor incomplete, necorelate sau
neconforme;

* penalitati sau mecanisme contractuale de remediere pentru necorelari grave, intarzieri
nejustificate ori livrabile incomplete.

Aceste cerinte trebuie formulate suficient de clar pentru a putea fi verificate in procesul de

receptie a livrabilelor, dar fara a prescrie rigid solutia de proiectare. Caietul de sarcini ar trebui sa

defineasca nivelul de calitate urmarit, responsabilitatile proiectantului si mecanismele de control,
lasand echipei de proiectare spatiul profesional necesar pentru dezvoltarea solutiei.

Exemple de clauze orientative pentru caietul de sarcini si contractul de proiectare sunt incluse
in Anexa I. Pentru cerinte specializate privind renovarea integrata a fondului locativ existent sau
locuintele publice noi, autoritatea contractanta poate selecta prevederi din Anexa G si Anexa H.

15.10. CRITERII DE EVALUARE CALITATE-PRET

Pentru serviciile de proiectare, utilizarea criteriului ,pretul cel mai scazut” va reduce semnificativ
sansele obtinerii unui proiect de calitate. Proiectarea este un serviciu intelectual si tehnic,

iar valoarea sa depinde de competenta echipei, capacitatea de analiza, coordonarea intre
specialitati, timpul alocat si nivelul de detaliere.

Pentru achizitia serviciilor de proiectare este recomandabila utilizarea criteriului cel mai bun
raport calitate-pret, cu o pondere semnificativa acordata calitatii tehnice.

Factorii de calitate pot include:

* metodologia de abordare a proiectului;

* intelegerea temei si a contextului local;

» strategia privind accesibilitatea, eficienta energetica si costurile de exploatare;
* planul de coordonare intre specialitati;

* planul de management al calitatii;

* experienta echipei-cheie in proiecte similare;

*  modul de abordare a riscurilor;

+ strategia de detaliere si control al costurilor;

» calitatea livrabilelor propuse;

* capacitatea de comunicare cu beneficiarul si, acolo unde este cazul, cu utilizatorii.

Experienta similara ar trebui formulata specific, nu generic. Pentru locuinte colective, renovari
integrate, locuinte publice sau proiecte cu componenta sociala si urbana complexa, este util ca
autoritatea contractanta sa solicite experienta in proiecte cu functiuni, anvergura si complexitate
comparabile, nu doar experienta generala in constructii.

81



CALITATEA LOCUIRII IN INVESTITIILE PUBLICE
$1 ACHIZITIA SERVICIILOR DE PROIECTARE

Factorii de calitate trebuie sa fie legati direct de obiectul contractului, proportionali cu
complexitatea proiectului, formulati clar si evaluati pe baza unor documente verificabile. Ei
trebuie sa permita diferentierea ofertelor prin calitatea metodologiei, competentele echipei,
intelegerea contextului, coordonarea intre specialitati, managementul riscurilor si capacitatea de
a controla costurile pe durata de viata a investitiei.

Pentru a evita formularile vagi sau dificil de evaluat, factorii de calitate pot fi organizati pe doua

niveluri:

» factori transversali, aplicabili mai multor tipuri de proiecte: metodologia de abordare,
experienta si rolul echipei-cheie, coordonarea intre specialitati, managementul riscurilor si
costurile pe ciclul de viata;

» factori specifici, adaptati tipului concret de interventie: renovare integrata, spatii comune,
fatade, spatii exterioare, locuinte publice noi, regenerare urbana, PUZ-uri, dotari de
proximitate, mobilitate pietonala si velo sau infrastructura verde-albastra.

Exemple orientative de factori transversali sunt incluse In Anexa J, iar exemple de factori specifici
pe tipuri de interventii sunt incluse in Anexa K.

15.11. CONTINUITATEA INTRE FAZE

Atunci cand fazele de proiectare sunt licitate separat, administratia trebuie sa introduca
mecanisme de continuitate intre SF/DALI si DTAC/PT/DDE.

Aceste mecanisme pot include:

* indicatori comuni de calitate, mentionati explicit in ambele documentatii;

» obligatia preluarii si verificarii critice a solutiilor anterioare;

* matrice de corelare intre deciziile din SF/DALI si dezvoltarea lor la faza PT;

» cerinte privind justificarea oricarei modificari semnificative;

* implicarea proiectantului din faza anterioara in clarificari, acolo unde cadrul contractual
permite;

» verificare independenta a compatibilitatii dintre faze.

O matrice de corelare poate urmari:

Domeniu SF/DALI - ce se evalueaza DTAC/PT{DDE - cese
evalueaza
Fundamentare Decizii strategice si optiuni Dezvoltarea coerenta a
alese deciziilor
Materiale si solutii Principii si criterii de Specificatii, detalii si
performanta performante verificabile
Echipa Capacitate de analiza Capacitate de detaliere si
coordonare
Concept Coerenta functionala, urbana | Respectarea si dezvoltarea
si arhitecturala conceptului
Costuri Estimari si scenarii Devize, detalii si control al
costurilor
Continuitate Transferabilitate Preluare, verificare si
dezvoltare
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15.12. COSTURI PE CICLUL DE VIATA

Un instrument important pentru imbunatatirea calitatii investitiilor publice privind locuirea il
reprezinta analiza costurilor pe ciclul de viata. Aceasta permite compararea solutiilor nu doar in
functie de costul initial, ci si de costurile de operare, intretinere, reparatie si inlocuire pe termen
lung.

n caietul de sarcini, autoritatea contractanta poate solicita proiectantului s& prezinte variante
comparative pentru solutii constructive, finisaje, instalatii sau sisteme energetice, evaluate prin
prisma costurilor de exploatare si mentenanta pe o perioada definita.

Aceasta abordare poate demonstra ca o solutie initial mai costisitoare, dar mai durabila si mai
eficientd, poate fi mai avantajoasa pentru administratie si utilizatori pe termen lung.

Pentru locuintele publice si pentru renovarea fondului locativ existent, analiza costurilor pe

ciclul de viata este deosebit de importanta, deoarece administratia, asociatiile de proprietari sau
locatarii raman responsabili pentru intretinere, administrare, consumuri si reparatii. Alegerea unor
solutii ieftine, dar fragile, poate genera costuri recurente si scaderea rapida a calitatii locuirii.

15.13. BIM S| COORDONARE

Utilizarea instrumentelor digitale de tip BIM poate contribui la cresterea calitatii proiectarii, in
special prin imbunatatirea coordonarii intre specialitati si reducerea erorilor in faza de executie.

Modelul digital poate permite:

+ detectarea coliziunilor intre structura, arhitectura si instalatii;
+ extragerea mai precisa a cantitatilor;

» verificarea solutiilor tehnice;

* 0 mai buna coordonare a detaliilor;

* transmiterea unei documentatii mai clare catre executie;

» utilizarea ulterioara pentru administrarea cladirii.

Solicitarea proiectarii in sistem BIM trebuie ihsa adaptata capacitatii administratiei si
complexitatii proiectului. Daca autoritatea contractanta solicita BIM, trebuie sa defineasca clar:
* nivelul de detaliere solicitat;

» formatele de livrare;

* modul de utilizare a modelului;

* responsabilitatile echipei;

» cerintele de coordonare si verificare;

* drepturile de utilizare ulterioara a modelului.

BIM nu trebuie introdus formal, ca cerinta fara capacitate de verificare, ci ca instrument real de
coordonare, control al calitatii si reducere a riscurilor.

15.14. VERIFICARE INDEPENDENTA

Pentru investitiile publice privind locuirea, verificarea proiectului trebuie tratata ca etapa
esentiala de protectie a interesului public. Pentru pastrarea independentei verificarii, este
recomandabil ca serviciile de verificare sa fie contractate distinct sau organizate astfel incat
verificatorii sa fie mandatati direct de autoritatea contractantd, nu subordonati echipei de
proiectare pe care o verifica.

Verificarea independenta poate contribui la:
* identificarea necorelarilor intre specialitati;
» verificarea respectarii cerintelor fundamentale;
* reducerea riscurilor in executie;
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* protejarea bugetului public;
» cresterea responsabilitatii proiectantului;
* asigurarea unui control real al calitatii livrabilelor.

n documentatia de achizitie, autoritatea contractanta poate prevedea:

» cerinte privind verificarile interne ale proiectantului inainte de predare;
* termene pentru remedierea neconformitatilor;

* penalitati pentru necorelari repetate sau grave;

* obligatia participarii proiectantului la fazele determinante;

* numar minim de vizite pe santier;

» asigurare de raspundere profesionala specifica proiectului;

* mecanisme de verificare a respectarii cerintelor de calitate a locuirii.

15.15. VALOAREA ESTIMATA REALISTA

Valoarea estimata a serviciilor de proiectare si a investitiei trebuie fundamentata realist.
Raportarea mecanica la proiecte anterioare realizate la preturi de dumping sau la standarde
scazute poate perpetua un nivel redus al calitatii.

Daca valoarea investitiei este subevaluata, se reduce automat si valoarea proiectarii, iar
administratia risca sa atraga oferte de slaba calitate sau sa ajunga la blocaje in fazele ulterioare.

Pentru evitarea subevaluarii, autoritatea contractanta poate:

» utiliza benchmark-uri actualizate;

* compara proiecte similare din punct de vedere al calitatii, nu doar al costului;

» verifica daca proiectele de referinta au functionat bine in timp, nu doar daca au fost
executate la costuri reduse;

* include rezerve pentru riscuri, actualizari si situatii neprevazute;

» solicita clarificari privind realismul bugetului;

* prevedea mecanisme de actualizare in cazul modificarilor normative sau al fluctuatiilor
majore ale costurilor;

* evita aprobarea unor indicatori tehnico-economici care nu pot sustine nivelul de calitate cerut
prin tema.

Documentatia de achizitie si contractul ar trebui sa prevada mecanisme clare pentru gestionarea
situatiilor in care valoarea estimata se dovedeste nerealista sau apar modificari obiective ale
conditiilor de proiectare. Aceste situatii pot include schimbari normative, cresteri semnificative
ale costurilor, cerinte suplimentare impuse prin avize, riscuri tehnice identificate ulterior sau
necesitatea actualizarii indicatorilor tehnico-economici. Mecanismele de ajustare trebuie
formulate transparent si in limitele cadrului legal aplicabil, pentru a evita fie blocarea proiectului,
fie coborarea nivelului de calitate sub cel asumat prin tema.

O valoare estimata realista nu este doar o chestiune financiara, ci o conditie pentru obtinerea
unei proiectari responsabile si a unei investitii durabile.

15.16. RECOMANDARI FINALE PENTRU ACHIZITIA SERVICIILOR DE
PROIECTARE

Pentru cresterea calitatii locuirii prin achizitia serviciilor de proiectare, administratiile locale ar

trebui sa urmareasca urmatoarele recomandari:

* sa formuleze tema de proiectare ca instrument de calitate, nu doar ca anexa formalg;

» sa fundamenteze realist nota conceptuald, amplasamentul, cladirea existenta, studiile
topografice, geotehnice, expertizele si auditurile necesare;

* sa verifice, sa completeze sau sa actualizeze datele de pornire inainte de lansarea achizitiei,
acolo unde informatiile disponibile sunt incomplete;

+ sa coreleze tema de proiectare cu certificatul de urbanism, PUG/RLU, PUZ si reglementérile
aplicabile;
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* saintroduca cerinte explicite privind functionalitatea, confortul, accesibilitatea, eficienta
energetica, adaptabilitatea si mentenanta;

» sa solicite analiza utilizatorilor si a nevoilor specifice ale acestora, mai ales in cazul locuintelor
publice sau al interventiilor asupra fondului locativ existent;

* s3 evite criteriul ,,pretul cel mai scazut” pentru servicii de proiectare;

* sa utilizeze criterii calitate-pret, cu evaluarea metodologiei, echipei-cheie, coordonarii intre
specialitati si managementului riscurilor;

« sd asigure continuitatea intre fazele de proiectare, mai ales atunci cand SF/DALI si DTAC/PT/
DDE sunt achizitionate separat;

+ sasolicite livrabile clare, corelate si suficient de detaliate pentru fiecare faza de proiectare;

* saincluda cerinte privind detaliile de executie pentru zone critice — soclu, terasa, balcoane,
logii, atic, tamplarii, racorduri intre anvelopa si elemente constructive, spatii comune si
instalatii aparente;

* saincluda analiza costurilor pe ciclul de viata si sa evalueze solutiile si din perspectiva
exploatarii, intretinerii si inlocuirii pe termen lung;

* sa utilizeze BIM doar daca exista cerinte clare, capacitate de verificare si utilitate reala pentru
coordonarea proiectului sau administrarea ulterioarg;

* sa asigure verificarea independenta a proiectului, astfel incat controlul calitatii sa nu depinda
exclusiv de echipa de proiectare;

* sa prevada obligatii privind participarea proiectantului in fazele determinante si pe santier;

* sa solicite documentatia necesara administrarii, mentenantei si exploatarii investitiei dupa
finalizare;

+ safundamenteze realist valoarea estimata a investitiei si a proiectarii;

* sa prevada mecanisme transparente de actualizare sau ajustare in cazul modificarilor
normative, fluctuatiilor majore de costuri, cerintelor suplimentare impuse prin avize sau
riscurilor tehnice identificate ulterior;

* sa monitorizeze calitatea livrabilelor si sa aplice corectii inainte de faza de executie.

Aplicarea acestor recomandari trebuie adaptata fiecarui tip de interventie. Pentru renovarea
integrata a fondului existent pot fi utilizate cerintele orientative din Anexa G; pentru locuinte
publice noi, cerintele orientative din Anexa H; pentru redactarea caietelor de sarcini si
contractelor de proiectare, clauzele orientative din Anexa I; pentru evaluarea ofertelor, factorii
transversali din Anexa J si factorii specifici pe tipuri de interventii din Anexa K.
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PARTEA RESURSE, MODELE SI ANEXE

IV

Anexele reunite Tn aceasta parte ofera instrumente de lucru care pot fi utilizate selectiv de
administratiile publice locale, in functie de etapa procesului, tipul interventiei si capacitatea
administrativa disponibila. Ele nu trebuie citite ca un set obligatoriu de formulare standard, ci ca
resurse adaptabile pentru diagnoza, programare, monitorizare, analiza urbanistica, pregatirea
investitiilor publice si achizitia serviciilor de proiectare.

Anexele sunt organizate in douda familii principale de instrumente.

Prima familie, Anexele A-F, sprijina intelegerea situatiei locale a locuirii, structurarea politicilor si
programelor locale si pregatirea interventiilor:

* diagnoza locala a locuirii;

* Programul Local de Locuire;

* indicatorii de monitorizare;

* analiza PUZ-urilor;

« conventiile urbanistice;

» portofoliul orientativ de masuri si interventii.

A doua familie, Anexele G-K, sprijina trecerea de la programare la investitie si achizitie publica:
» cerinte orientative pentru renovarea integrata a fondului locativ existent;

* cerinte orientative pentru locuinte publice noi;

* clauze pentru caietul de sarcini si contractul de proiectare;

» factori de calitate transversali pentru evaluarea ofertelor;

+ factori de calitate specifici pe tipuri de interventii.

In utilizare, anexele pot fi combinate. De exemplu, o administratie care pregateste renovarea integrata
a unui ansamblu de locuinte colective poate porni de la diagnoza locala si portofoliul de interventii,
poate utiliza cerintele din Anexa G pentru tema de proiectare, clauzele din Anexa | pentru caietul de
sarcini si factorii din Anexele J si K pentru evaluarea ofertelor. In mod similar, un proiect de locuinte
publice noi poate corela Anexa H cu indicatorii din Anexa C, cu cerintele generale din Anexa | si cu
factorii de calitate relevanti din Anexele J si K.

Scopul anexelor este de a reduce distanta dintre obiectivele generale privind calitatea locuirii si
instrumentele concrete prin care acestea pot fi aplicate in activitatea administratiei locale.

Modelele si fisele incluse in anexe sunt orientative si trebuie adaptate contextului local, cadrului legal
aplicabil si capacitatii administrative a fiecarel autoritati publice locale. Ele sunt concepute pentru

a sprijini O utilizare mai coerenta a instrumentelor existente si pentru a facilita integrarea criteriilor
de calitate a locuirii in deciziile care modeleaza mediul construit. Scopul lor nu este standardizarea
rigida a locuirii, ¢f cresterea capacitatii administratiilor locale de a formula intrebari mai bune, de a
solicita documentatii mai bine fundamentate si de a urmari efectele deciziilor publice asupra calitatii
vietil.
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ANEXA A. FISA DE DIAGNOZA LOCALA A LOCUIRII

Aceasta anexa propune o fisa orientativa pentru realizarea diagnozei locale a locuirii. Ea poate fi
utilizata de administratiile publice locale in etapa de elaborare a unui Program Local de Locuire,
in pregatirea actualizarii PUG, in fundamentarea unor interventii de regenerare urbana sau in
pregatirea unor proiecte de investitii.

Fisa nu reprezinta o lista obligatorie si exhaustiva. Componentele, nivelul de detaliu si sursele
utilizate trebuie adaptate in functie de dimensiunea localitatii, capacitatea administrativa, datele
disponibile si scopul diagnozei.

Diagnoza trebuie sa urmareasca atat vulnerabilitatile si deficitele, cat si resursele si oportunitatile
care pot sustine interventii viitoare. Ea nu este doar o harta a problemelor, ci si o harta a
posibilitatilor de actiune.

A.l. METODE STATISTICE S| ANALIZA BAZELOR DE DATE

* mentinerea unei baze de date georeferentiate privind locuintele, cladirile si terenurile, publice
si private; actualizarea permanentd a datelor privind: numar de unitati locative, numar de
camere, suprafete, an de constructie - procentul locuintelor construite inainte de 1990 sau
1978, regim de inaltime, tipul de lucrari efectuate asupra cladirilor etc.), situatia juridica a
imobilelor, contracte de inchiriere inregistrate;

* identificarea terenurilor libere, a cladirilor neutilizate sau subutilizate si a spatiilor cu potential
de transformare;

» actualizarea datelor demografice aferente unitatilor locative: numarul de gospodarii numarul
de persoane pe gospodarie, structura pe varste, conditiile sociale, numarul mediu de
persoane pe camera sau suprafata medie locuibila pe persoana etc,;

» cartarea dotarilor existente, a structurii functionale a cartierelor si a accesului la servicii de
proximitate;

* monitorizarea utilitatilor - date dinamice privind consumurile de ap3a, energie si gaze, pentru
identificarea unor indicii privind saracia energetica, locuintele neocupate sau zonele de
supraaglomerare;

* determinarea ratei privarii severe de locuire - indicator Eurostat care combina
supraaglomerarea cu lipsa utilitatilor sau degradarea;

» determinarea ratei de suprasolicitare a costurilor cu locuirea - procentul populatiei pentru
care cheltuielile cu locuinta depasesc 40% din venitul disponibil, pe zone/cartiere;

* preluarea datelor din piata imobiliara locala - monitorizarea preturilor de vanzare si chirie
pentru a evalua accesibilitatea financiara a locuirii (preturi medii pe metru patrat), numarul de
ani de venituri medii necesari pentru achizitionarea unei locuinte standard;

* cererea de locuinte sociale - numarul de dosare depuse vs. numarul de unitati sociale
disponibile; numarul si amplasarea locuintelor de necesitate (si compararea cu necesarul
estimat pentru relocarea celor din programele de consolidari si ca rezerve in caz de
calamitate);

* identificarea si cartarea situatiilor de locuire informala, improprie sau nesigura - numarul si
localizarea locuintelor fara acte de proprietate sau autorizatii de construire;

» utilizarea tehnologiilor geospatiale, inclusiv imagini satelitare sau baze GIS, pentru
cartografierea fondului construit, spatiilor verzi, conditiilor climatice si calitatii aerului.

A.2. SURSE POSIBILE DE DATE

+ date statistice privind populatia, gospodariile, locuintele, veniturile si mobilitatea;

+ evidente administrative privind fondul locativ public, locuintele sociale, locuintele de
necesitate, listele de asteptare, cererile si repartizarile;

+ date privind autorizatiile de construire si dezvoltarile rezidentiale noi;

+ documentatii de urbanism aprobate sau in curs de elaborare;

» date privind infrastructura edilitara, transportul public, dotarile si serviciile;

« date de la serviciile sociale, directiile de asistenta sociala si institutiile relevante;

» date privind consumurile energetice, acolo unde pot fi accesate legal, agregat si cu
respectarea regulilor privind protectia datelor;
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sesizari, petitii si solicitari primite de administratie;

consultari publice, chestionare, interviuri sau intalniri de cartier;

observatii de teren si inventarieri locale;

cercetari academice, studii tematice sau cercetari realizate de ONG-uri si organizatii
profesionale.

A.3. COMPONENTELE DIAGNOZEI LOCALE A LOCUIRIL.

starea locuintelor - vechimea, gradul de deteriorare, eficienta energetica, risc seismic;

numar de locuinte sociale existente, numar de locuinte de necesitate;

echiparea locuintelor si a cladirilor de locuinte - accesul la utilitati (apa, canalizare, energie,
internet etc.), metode de incélzire/racire, echipamente consumatoare de energie;
caracteristicile cartierului si proximitatii locuintelor - accesibilitate pietonalg, calitatea
spatiilor comune si a celor publice, transportul public, serviciile de sanatate, dotarile de
folosinta zilnica existente si starea lor (cresa, gradinita, scoala generala, dispensar, comert si
alimentatie publica, alte servicii publice), spatiile verzi, terenurile de joc si sport, parcaje, etc;
umbrirea si insorirea, calitatea aerului (in legatura si cu conformarea morfologica a cladirilor,
dar si cu existenta arborilor), relatiile dintre locuitori si cartier (utilizare dotari de proximitate,
polii vietii economice, culturale si sociale din zona, locuri de intalnire, repere, locuri preferate,
etc.), conditiile categoriilor vulnerabile;

segregarea sociala si riscul de excluziune.

Componenta

Ce se analizeaza

Intrebari orientative

Surse / instrumente
posibile

1. Fondul locativ
existent

Tipologii dominante;
vechime; perioade

de dezvoltare; stare
fizica; vulnerabilitate
seismica; performanta
energetica;
supraaglomerare/
sub-ocupare;
accesibilitate; locuinte
publice/sociale;
locuinte vacante sau
neutilizate

Care sunt cele mai
vulnerabile tipuri

de fond locativ? Ce
zone concentreaza
riscuri cumulative?
Unde este necesara o
abordare integrata?
Exista fond locativ
public degradat sau
insuficient utilizat?

Recensamant; INS;
evidente locale;
registrul riscului
seismic; audituri
energetice; GIS local;
documentatii de
urbanism; observatie
de teren

2. Populatie si
gospodarii

Evolutia populatiei;
migratie; structura pe
varste; imbatranire;
tipuri de gospodarii;
gospodarii
monoparentale,
multigenerationale,
numeroase; persoane
singure; populatie
temporara

Pentru cine este
adaptata locuirea
locala? Ce categorii
sunt insuficient
deservite? Cum se vor
modifica nevoile de
locuire in urmatorii
10-15 ani?

Recensamant; INS;
proiectii demografice;
date AJOFM;
universitati locale;
servicii sociale;
anchete locale;
consultari

3. Accesibilitate
economica

Raport venituri/
costuri locuire; nivel
chirii si preturi; costuri
utilitati; povara
costurilor energetice;
acces la creditare;
cerere pentru locuinte
sociale; locuinte
accesibile/convenabile

Ce categorii intAmpina
dificultati de acces?
Exista presiuni de
expulzare? Ce forme
de sprijin lipsesc?
Oferta existenta

este compatibila cu
capacitatea reala de
plata?

Date INS; date
imobiliare locale;
evidente fiscale;
ANPIS/AJPIS; date
agregate furnizori
utilitati; studii locale
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4. Vulnerabilitati,
risc cumulativ si
excludere rezidentiala

Zone cu
vulnerabilitate sociala
ridicata; saracie
energetica; locuire
informala, improprie
sau nesigura; risc

de evacuare; acces
deficitar la servicii/
utilitati/infrastructursa;
dezavantaje

Unde se concentreaza
vulnerabilitatile?

Ce grupuri nu sunt
acoperite de politicile
actuale? Cine este
expus riscului de
locuire precara? Cum
sunt distribuite si
separate in teritoriu
diferite grupuri

GIS; date sociale;
servicii sociale;
observatie de

teren; consultari
publice; ONG-uri;
cercetari academice;
documentatii
urbanism

cumulative; segregare | sociale?
socio-spatiala
5. Dezvoltari Ritm si distributie Unde apar Autorizatii de

rezidentiale noi

teritoriala; relatia cu
infrastructura; acces
la servicii, transport,
spatii verzi; impact
asupra traficului;
presiune asupra
scolilor, gradinitelor
si retelelor; risc de
monofunctionalitate

dezechilibre intre
dezvoltare si
infrastructura? Ce
zone necesita reguli
suplimentare de
calitate? Ce costuri
publice genereaza
noile dezvoltari?
Exista contributii ale
dezvoltatorilor?

construire; PUG/
PUZ; GIS; PMUD; date
de trafic; operatori
utilitati; planuri de
investitii

6. Infrastructura si
servicii

Utilitati; educatie;
sanatate; servicii
sociale; comert

de proximitate;
echipamente
culturale/comunitare;
capacitatea
infrastructurii pentru
extindere

Ce cartiere sunt
insuficient deservite?
Exista discrepante
majore intre zone? Ce
investitii sunt necesare
pentru sustinerea
locuirii?

Harti izocrone;
operatori utilitati;
Inspectoratul Scolar;
DSP; servicii sociale;
PMUD; planuri de
investitii

7. Spatii verzi, spatii
comune si mediu de
proximitate

Acces la spatii verzi;
distributie; spatii
de joaca, recreere
si intalnire; spatii
dintre blocuri;
curti interioare;
spatii comune;
impermeabilizare;
umbrire; confort
climatic; calitatea
aerului

Ce spatii sunt
subutilizate sau
degradate? Unde
exista deficit de spatii
verzi sau de intalnire?
Ce interventii mici pot
produce imbunatatiri
rapide?

GIS; observatie de
teren; consultari
comunitare; studii
microclimat; studii
inundabilitate; date
privind spatiile verzi

8. Mobilitate si
accesibilitate

Acces la transport
public; conectivitate
pietonal3;
infrastructura velo;
timpi de acces la
servicii; congestie;
accesibilitate

pentru persoane cu
mobilitate redusg;
costuri de mobilitate

Ce zone sunt slab
conectate? Care sunt
costurile de mobilitate
ale gospodariilor?
Exista alternative reale
la automobil? Traseele
pietonale sunt sigure
si continue?

Date operator
transport public; harti
izocrone; PMUD; studii
de trafic; observatie
de teren; consultari
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9. Resurse si
oportunitati pentru
interventii

Terenuri publice
disponibile; cladiri
publice neutilizate/
subutilizate;

imobile degradate
cu potential de
reconversie; terenuri
private strategice;
spatii pentru dotari;
zone cu potential
de regenerare;
infrastructura
existenta care poate
sustine interventii

Ce resurse pot
deveni suport pentru
proiecte? Exista
terenuri publice

bine conectate?
Exista cladiri ce pot
fi reconvertite? Ce
zone pot sustine
regenerare? Ce
oportunitati pot fi
corelate cu finantari?

Inventarul domeniului
public/privat al UAT;
cadastru; evidente
patrimoniale; PUG/
PUZ; GIS; date fiscale;
observatie teren;
consultari cu institutii/
proprietari

NOTE:

Saracia energetica desemneaza situatia in care o gospodarie nu-si poate asigura, la un cost
suportabil, serviciile energetice necesare unei locuiri adecvate: incalzire, racire, iluminat,
prepararea hranei, apa calda sau utilizarea echipamentelor de baza. Ea poate fi determinata

de venituri reduse, costuri ridicate ale energiei, performanta energetica scazuta a locuintei sau
combinatia acestor factori. In practic&, saracia energetica afecteaza atat confortul locuirii, cat Si
sanatatea, siguranta si capacitatea gospodariilor de a participa la viata sociala si economica.

Analiza vulnerabilitatilor urmareste identificarea situatiilor in care locuirea devine instabila,
nesigura, inadecvata sau dificil de sustinut pentru anumite gospodarii sau comunitati.

Vulnerabilitatea sociala se refera in principal la expunerea unor persoane sau gospodarii

la precaritate, excluziune sau risc de pierdere a accesului la o locuire adecvata. Ea poate fi
determinata de venituri reduse, costuri ridicate ale locuirii, dependenta de sprijin social, acces
limitat la servicii, conditii improprii de locuire, sanatate precara, varsta, dizabilitate, statut juridic
incert sau alte forme de dezavantaj social.

In aceastd categorie pot fi urmarite, de exemplu:

e zone cu vulnerabilitate sociala ridicata;

* gospodarii afectate de saracie energetic3;

* locuire informalda, improprie sau nesigura;
* risc de evacuare sau pierdere a locuintei;
» acces deficitar la servicii publice, utilitati, transport sau infrastructura de proximitate;
* acumularea mai multor forme de dezavantaj in aceleasi teritorii.

Segregarea socio-spatiala trebuie analizata distinct, chiar daca se poate intersecta cu
vulnerabilitatea sociala. Ea descrie separarea teritoriald a unor grupuri sociale si distributia
inegala a accesului la resurse urbane, servicii, infrastructura, spatii publice sau oportunitati.
Segregarea poate aparea atat prin concentrarea saraciei si a excluziunii in anumite zone, cat
si prin enclavizarea unor grupuri cu venituri ridicate in ansambluri rezidentiale izolate sau slab

conectate la oras.

Din aceasta perspectiva, analiza vulnerabilitatii sociale raspunde mai ales la intrebarea: cine
este expus riscului de locuire precara sau instabild? Analiza segregarii socio-spatiale raspunde
la intrebarea: cum sunt distribuite si separate in teritoriu diferite grupuri sociale si ce efecte
produce aceasta separare asupra accesului la oras?

Cele doua analize sunt complementare. O zona poate fi social vulnerabila fara sa fie neaparat
puternic segregata, dupa cum o zona segregata poate fi o enclava de venituri ridicate, nu o zona
saraca. Pentru diagnoza calitatii locuirii, este important ca administratia locald sa urmareasca
atat teritoriile in care se acumuleaza dezavantaje sociale, cat si formele de separare spatiala care
fragmenteaza orasul si reduc accesul echitabil la resurse urbane.
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Excluderea rezidentiala desemneaza imposibilitatea unor persoane sau gospodarii de a accesa
sau mentine o locuinta adecvata, sigura si stabila. Ea poate fi produsa de costuri ale locuirii
prea ridicate, venituri reduse, discriminare, statut juridic incert, lipsa locuintelor accesibile, risc
de evacuare, locuire informala sau improprie, precum si de localizarea in zone slab conectate la
servicii, infrastructura si oportunitati urbane.

A.4. CARTARE: METODE S| STRATURI UTILE

A.4.1. PRINCIPII DE LUCRU PENTRU CARTARE

Cartarea diagnozei locale a locuirii nu presupune obligatoriu un sistem GIS complex de la
inceput. Ea poate fi dezvoltata gradual, pornind de la datele existente in administratie si de la
nevoile concrete de decizie. Important este ca informatiile sa poata fi localizate in teritoriu si
comparate intre cartiere, zone sau micro-zone.

Pentru ca hartile sa fie utile in decizie, cartarea ar trebui sa respecte cateva principii:

* unitate teritoriala clara — cartier, micro-zona, sector statistic, insula urbana, UTR sau alta
delimitare relevanta;

+ date comparabile — indicatorii trebuie calculati in acelasi mod pentru toate zonele analizate;

* actualizare periodica — hartile trebuie sa poata fi actualizate, nu produse o singura dats;

* suprapunerea mai multor straturi — vulnerabilitatile devin relevante mai ales cand se
cumuleaza;

* combinarea datelor cantitative cu observatia de teren — hartile trebuie verificate in realitate;

» protectia datelor personale — datele sensibile trebuie folosite agregat, fara identificarea
gospodariilor sau persoanelor;

» utilizare In decizie — fiecare harta ar trebui sa raspunda unei intrebari concrete: unde
intervenim, ce prioritizam, ce finantam, ce reglementam?

A.4.2. METODE POSIBILE DE CARTARE
Cartarea poate fi realizata gradual, prin metode diferite, in functie de capacitatea administratiei:

Nivel de baza

* harti simple pe cartiere sau zone, realizate pe baza datelor administrative existente;

* localizarea locuintelor publice, a dotarilor, a spatiilor verzi si a proiectelor de investitii;
* inventarierea terenurilor si cladirilor publice;

* marcarea zonelor semnalate prin sesizari sau petitii.

Nivel intermediar

* cartare GIS cu straturi tematice;

* harti izocrone pentru acces pietonal la scoli, gradinite, transport public, servicii medicale sau
spatii verzi;

* suprapunerea vulnerabilitatilor sociale, energetice, seismice si de accesibilitate;

» cartarea dezvoltarilor rezidentiale noi si a presiunii asupra infrastructurii.

Nivel avansat

* baze de date georeferentiate actualizate periodic;

* analiza multicriteriala pentru prioritizarea interventiilor;

* integrarea datelor din monitorizare, consultari publice si observatie de teren;

» utilizarea imaginilor satelitare sau a datelor geospatiale pentru spatii verzi, impermeabilizare,
insule de caldura sau extindere urbang;

*+ modele de scenarii pentru dezvoltari rezidentiale, infrastructura sau regenerare urbana.
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A.4.3. EXEMPLE DE STRATURI CARTOGRAFICE UTILE

» fond locativ imbatranit;

» cladiri cu vulnerabilitate seismica;

* zone cu performanta energetica reduss;

* gospodarii afectate de saracie energetica, in date agregate;
* zone cu vulnerabilitate sociala ridicata;

* locuire informala, improprie sau precara;

* locuinte publice, sociale sau de necesitate;

* cereri pentru locuinte sociale, agregate teritorial;

* dezvoltari rezidentiale noi;

* Zone cu presiune asupra infrastructurii;

* acces la transport public;

* acces pietonal la scoli, gradinite, servicii medicale si sociale;
» deficit de spatii verzi;

» spatii publice degradate sau subutilizate;

* terenuri publice disponibile;

» cladiri publice neutilizate sau subutilizate;

* imobile cu potential de conversie;

* zone cu potential de regenerare urbang;

* proiecte de investitii publice planificate;

e zone expuse riscurilor climatice: caldura urbang, inundabilitate, lipsa de umbrire.

A.4.4. INTREBARI PE CARE CARTAREA TREBUIE SA LE POATA SUSTINE

* Unde se cumuleaza cele mai multe vulnerabilitati?

* Ce cartiere sunt insuficient deservite de dotari si servicii?

* Unde exista presiune rezidentiala fara infrastructura adecvata?

* Ce zone au nevoie prioritara de renovare integrata?

* Unde pot fi dezvoltate locuinte publice fara a produce segregare?

» Ce terenuri sau cladiri publice pot sustine interventii privind locuirea?

» Ce zone pot fi prioritizate pentru regenerare urbana?

* Ce investitii publice pot produce cel mai mare impact asupra calitatii locuirii?
* Ce zone necesita reglementari suplimentare prin PUG, RLU sau PUZ?
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Aceasta anexa propune o structura orientativa pentru elaborarea unui Program Local de Locuire.
Ea poate fi utilizata de administratiile publice locale ca instrument de lucru pentru organizarea
continutului programului, stabilirea intrebarilor relevante si identificarea livrabilelor necesare.

Fisa nu reprezinta un format obligatoriu. Structura, nivelul de detaliu si continutul fiecarei
componente trebuie adaptate in functie de dimensiunea localitatii, capacitatea administrativa,

datele disponibile si prioritatile rezultate din diagnoza.

B.1. STRUCTURA ORIENTATIVA A PROGRAMULUI LOCAL DE LOCUIRE

1. Context strategic si
justificare

de investitii; principalele
motive pentru elaborarea

justifica elaborarea
lui? Ce documente

Componenta Ce trebuie inclus Intrebari orientative Livrabile
posibile
Relatia cu SIDU, PUG, RLU, De ce este necesar Nota de
PMUD, strategii sociale, programul? Ce fundamentare;
climatice si programe probleme locale sinteza

strategica; harta
a documentelor

2. Sinteza diagnozei
situatiei locuirii

programului strategice trebuie relevante
corelate?
Concluzii privind fondul Care sunt principalele | Sinteza de

locativ, populatia,
accesibilitatea economica,
vulnerabilitatile, dezvoltarile
noi, infrastructura, serviciile,
mobilitatea, spatiile verzi,
resursele si oportunitatile

probleme? Unde

se concentreaza
vulnerabilitatile?

Ce resurse pot fi
activate? Ce teritorii
necesita interventii

diagnoza; harti
tematice; lista
de probleme si
oportunitati

prioritare?
Obiective generale si Ce vrem sa Lista de
specifice; prioritati pe schimbam? Ce este obiective;
.. . termen scurt, mediu si lung; |urgent? Ce este matrice de
3. Obiective si LT T . L S )
R, ’ grupuri si teritorii vizate fezabil? Ce obiective | prioritizare;
prioritati ’ S . .
’ pot fi masurate? obiective
corelate cu
indicatori
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4. Masuri si
interventii

Tipuri de interventii: renovare
integrata, locuinte publice,
regenerare de cartiere,
reguli pentru dezvoltari noi,
sprijin pentru gospodarii
vulnerabile, infrastructura si
servicii

PUZ-uri de regenerare
urbana

Renovare fond locativ
existent (izolatie,
consolidare, lifturi)
Reconversii functionale
partiale (parter, terase)
Norme locale pentru dotari
de proximitate

Locuinte noi sociale / de
necesitate

Regulament % locuinte
accesibile din dezvoltari
private

Taxe speciale pentru
echipare zone destructurate
Fond recurent pentru
proprietari cu venituri mici

Ce masuri raspund
fiecarui obiectiv?

Ce interventii sunt
punctuale si care sunt
integrate? Ce proiecte
pot fi pregatite pentru
finantare?

Ce zone necesita
PUZ de regenerare
urgenta?

Ce % din fond locativ
necesita consolidare
seismica?

Exista cladiri
neutilizate
convertibile in
locuinte sociale?

Ce prag de unitati
locative se aplica
pentru un % social

Portofoliu de
masuri; fise de
proiect; lista
de interventii
prioritare

HCL-uri pentru
norme locale
Programe
PNRR, Valul
Renovarii
Fonduri
europene
(FEDR, FSE+)
Programe
nationale ANL,
MDLPA

PPP cu
dezvoltatori
privati
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5. Finantare si resurse

Buget local, fonduri europene,
programe nationale,
parteneriate, terenuri publice,
cladiri existente, taxe speciale,
contributii private, unde cadrul
legal permite

Buget local (taxe speciale,
captarea valorii terenurilor)
Fonduri europene
nerambursabile

Programe nationale (reabilitare
energetica, locuinte sociale)
Imprumuturi bancare /
obligatiuni locale

Parteneriate public-private

- bugetul local al orasului
(inclusiv veniturile din taxele
speciale instituite - taxe de
echipare/dezvoltare, taxe de
ameliorare, sau din veniturile
din instrumente de captarea a
valorii terenurilor private);

- fonduri europene
nerambursabile;

- programe nationale
(de ex. programe de reabilitare
energetica, locuinte sociale,
programe de rezilienta
climatica, etc.);

- fmprumuturi bancare
sau obligatiuni locale;

- parteneriate public-
private (prin care fie fondurile
private sa fie asigurate sub
forma de contributii de

capital si/sau datorie pentru
proiecte de infrastructura, iar
rentabilitatea sa fie asigurata
prin viitoarele fluxuri de
venituri legate direct de aceste
proiecte, fie ca fondurile sa fie
imprumutate indirect pentru
proiecte si rambursate din
veniturile generale ale primariei
prin intermediul unor acorduri
de taxe specifice.)

Ce surse de finantare
sunt disponibile?
Exista capacitate

de cofinantare? Ce
resurse publice pot

fi mobilizate? Ce
parteneriate sunt
posibile?

Ce fonduri europene
sunt accesibile in
actualul ciclu?

Exista capacitate de
cofinantare locala?
S-a evaluat potentialul
de captare a valorii
terenurilor?

Plan financiar
orientativ;
lista de surse;
inventar de
terenuri/cladiri
relevante

6. Plan de actiune

Actiuni, responsabili,
parteneri, calendar, buget
estimat, surse de finantare,
corelari, riscuri

Cine face? Cand? Cu
ce bani? Ce actiuni
se conditioneaza
reciproc? Ce

riscuri pot Intarzia
implementarea?

Tabel de actiuni;
calendar; Gantt;
responsabilitati

institutionale

7. Indicatori si
monitorizare

Indicatori de rezultat

si impact; frecventa
raportarii; responsabilitati
pentru colectarea datelor;
mecanisme de actualizare

Cum masuram
progresul? Ce date
sunt disponibile?
Cine actualizeaza
indicatorii? La

ce interval se
raporteaza?

Set de
indicatori;
raport anual/
bienal; sistem
de monitorizare
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8. Consultare si
participare

Consultari cu locuitori,
grupuri vulnerabile,
asociatii de proprietari,
ONG-uri, universitati, OAR,

Cine trebuie
consultat? Ce intrebari | consultare;
trebuie clarificate?
Cum se integreaza
dezvoltatori, institutii publice | feedbackul?

Plan de

sinteza de
observatii;
mecanism de
feedback

B.2. EXEMPLE DE OBIECTIVE POSIBILE

Obiectivele trebuie formulate in relatie directa cu diagnoza si cu capacitatea administratiei de a
interveni. Exemplele de mai jos sunt orientative si trebuie adaptate contextului local:

Directie de obiectiv

Exemplu de formulare

Ce trebuie precizat

Dotari si spatii verzi

Asigurarea accesului la dotari
publice si spatii verzi in
cartierele X, Y

zone, tipuri de dotari, standard
de acces, termen

Locuinte accesibile

Cresterea accesului la locuinte
convenabile pentru tineri /
familii cu venituri reduse

grup-tintd, numar/procent,
perioada, mecanism

Regenerare urbana

Regenerarea integrata a zonei
X / cartierului Y

teritoriu, tipuri de interventii,
finantare, indicatori

Renovare fond existent

Reabilitarea locuintelor
degradate sau ineficiente
energetic

numar/procent, zone, tip
interventie

Saracie energetica

Reducerea gospodariilor
afectate de saracie energetica

numar/procent, criterii, masuri

Emisii si costuri

Reducerea costurilor
locatarilor si a emisiilor de
carbon

indicatori, metoda de
masurare

Locuinte publice

Dezvoltarea de locuinte
sociale/de necesitate

numar, amplasamente,
calendar

Mobilitate

Cresterea accesibilitatii in
cartiere

zone, tip de accesibilitate,
indicatori
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B.3. MODEL SIMPLIFICAT DE PLAN DE ACTIUNE

ANEXA B

Obiectiv Masura Actiuni Responsabil Parteneri Buget S_ursa Termen | Indicator
g estimat | finantare
Reducerea Renovare | audit, Directia asociatii FEDR / 2026- nr. locuinte
saraciei integrata | consultare, investitii proprietari, buget local | 2028 renovate;
energetice in proiectare, servicii reducere
cartierul finantare, sociale consum
X executie
Cresterea Locuinte | studiu Fond locativ | urbanism, buget local nr. locuinte
accesului publice amplasament, | / investitii servicii / program finalizate
la locuinte pe teren tema, sociale national
publice Y achizitie
proiectare,
executie
Prevenirea Reguli analiza, Urbanism CTUAT, buget local nr. PUZ
cartierelor pentru propuneri juridic, evaluate
insuficient dezvoltari | RLU, criterii mobilitate cu criterii
echipate noi pPUZ noi
Regenerare | Program diagnoza, Dezvoltare ONG-uri, fonduri spatii
de cartier integrat consultare, urbana comunitate, europene / publice
zona Z plan OAR buget local reabilitate;
interventii, satisfactie
finantare locuitori

B.4. CONSULTARE, TRANSPAREN'!'A $I AJUSTARE PERIODICA

Programul Local de Locuire trebuie sa includa mecanisme de consultare si feedback atat in etapa
de elaborare, cat si in etapa de implementare. Consultarea nu trebuie tratata doar ca obligatie
procedurald, ci ca modalitate de verificare a relevantei masurilor propuse, de identificare a
nevoilor reale si de ajustare a programului in timp.

Aceasta componenta poate include:

* consultari publice in etapa de elaborare a programului;

e consultari tematice sau pe cartiere in etapa de implementare;

* implicarea ONG-urilor, organizatiilor profesionale, mediului academic, agentilor economici
locali si comunitatilor afectate;

* publicarea criteriilor de eligibilitate pentru programele, facilitatile sau sprijinul acordat;

» transparenta privind alocarea resurselor si stadiul implementarii masurilor;

* mecanisme de feedback prin platforme digitale, intalniri publice, comitete de cartier sau
consilii consultative;

* integrarea observatiilor relevante in revizuirile periodice ale programului.

Intrebari orientative:

* EXxista un mecanism structurat de consultare publica?

* Sunt implicate comunitatile afectate, ONG-urile si actorii locali relevanti?
* Sunt publicate criteriile de eligibilitate pentru masurile de sprijin?

* Este transparent modul de alocare a resurselor?

* Cum se reflecta feedbackul primit in actualizarea programului?

Instrumente posibile:

* proceduri de transparenta decizionalg;

+ platforme digitale de consultare;

e intalniri de cartier;

* grupuri consultative;

* comitete de cartier;

* rapoarte de consultare;

* rapoarte anuale sau bienale de monitorizare.
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B.5. INTREBARI DE VERIFICARE INAINTE DE APROBAREA PROGRAMULUI

* Programul porneste dintr-o diagnoza clara a situatiei locuirii?

* Sunt identificate atat problemele, cat si resursele disponibile?

* Obiectivele sunt suficient de concrete si masurabile?

* Masurile propuse sunt corelate cu PUG, RLU, PUZ, SIDU, PMUD si programele de investitii?
+ Exista responsabilitati clare pentru fiecare masura?

» Exista surse de finantare realiste sau pasi pentru identificarea lor?

* Sunt incluse masuri pentru grupurile vulnerabile?

e Sunt prevazute mecanisme de consultare publica?

» Exista indicatori de monitorizare?

* Programul poate fi actualizat fara reluarea completa a procesului?
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ANEXA C. INDICATORI ORIENTATIVI PENTRU MONITORIZAREA CALITATII LOCUIRII

Aceasta anexa propune un set orientativ de indicatori care pot fi utilizati de administratiile
publice locale pentru monitorizarea situatiei locuirii si a implementarii Programului Local de
Locuire.

Indicatorii nu trebuie preluati integral si nu constituie o lista obligatorie. Fiecare administratie
locala i poate adapta in functie de obiectivele programului, datele disponibile, capacitatea
administrativa si prioritatile locale.

Monitorizarea trebuie sa urmareasca doua dimensiuni complementare:

1. evolutia situatiei locuirii — schimbari privind fondul locativ, accesibilitatea economica,
vulnerabilitatile, dezvoltarile rezidentiale, infrastructura, serviciile si mediul de proximitate;

2. implementarea Programului Local de Locuire — masura in care actiunile, proiectele si
investitiile asumate sunt realizate, intarziate, modificate sau abandonate.

Indicatorii trebuie interpretati impreuna, nu izolat. De exemplu, cresterea numarului de locuinte
noi nu indica automat o imbunatatire a calitatii locuirii daca acestea sunt amplasate in zone fara
infrastructura, transport public, spatii verzi sau servicii de proximitate.

C.1. PRINCIPII PENTRU SELECTAREA INDICATORILOR

Setul de indicatori trebuie sa fie:

¢ relevant — legat direct de obiectivele Programului Local de Locuire;

¢ actualizabil — bazat pe date care pot fi colectate periodic;

e comparabil — calculat in mod constant in timp si, pe cat posibil, pe zone comparabile;

» spatializabil — asociat cartierelor, micro-zonelor sau altor delimitari teritoriale relevante;

* usor de interpretat — util pentru decizie, nu doar pentru raportare formals;

* proportional — adaptat capacitatii administrative a UAT-ului;

* sensibil la vulnerabilitati — capabil sa evidentieze diferente intre teritorii si grupuri de
locuitori.

Un set mai restrans de indicatori utilizati consecvent este preferabil unei liste foarte ample care
nu poate fi actualizata sau folosita efectiv.

C.2. NIVELURI DE MONITORIZARE

Administratiile pot construi sistemul de monitorizare gradual.

Nivel minim: Pentru UAT-uri cu resurse limitate, monitorizarea poate incepe cu un set restrans de
indicatori de baza:

* numar de locuinte publice/sociale existente;

* numar de cereri pentru locuinte sociale;

* numar de locuinte renovate sau construite prin programe publice;

* numar de autorizatii pentru locuinte noi;

* principalele zone cu deficit de infrastructura sau dotari;

* principalele proiecte asumate prin Programul Local de Locuire;

* stadiul implementarii masurilor din program.

Nivel intermediar: Pentru administratii cu o capacitate tehnica mai buna, monitorizarea poate
include:

* indicatori pe cartiere sau micro-zone;

* acces pietonal la dotari si servicii;

+ date privind vulnerabilitatea energetica si socialg;

* evolutia preturilor si chiriilor;

* cartarea dezvoltarilor rezidentiale noi;

* monitorizarea spatiilor verzi si a infrastructurii de proximitate;
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raportare anuala sau bienala.

ANEXA C

Nivel avansat: Pentru municipii mari sau zone metropolitane, monitorizarea poate include:
baze de date georeferentiate;
harti multicriteriale de vulnerabilitate si oportunitate;

indicatori de impact;

evaluari post-ocupare;
chestionare recurente privind satisfactia locuirii;
scenarii de dezvoltare;
dashboard-uri publice sau platforme digitale de monitorizare.

C.3. INDICATORI PRIVIND FONDUL LOCATIV

Indicator

Ce urmareste

Posibile surse

Frecventa
recomandata

Numar total de Dimensiunea fondului | Recensamant, 5 ani / anual pentru
locuinte locativ evidente locale, actualizari locale
autorizatii
Numar de locuinte Capacitatea Serviciul fond locativ, |anual
publice/sociale/de administratiei de a directii sociale
necesitate raspunde nevoilor
sociale
Numar de locuinte Progresul Directia investitii, anual
renovate energetic interventiilor asupra programe de finantare
fondului existent
Numar de locuinte Reducerea riscului Registrul riscului anual
consolidate seismic structural seismic, investitii
Pondere locuinte Vechimea fondului Recensamant, 5 ani

construite inainte de
1990

locativ

evidente locale

Numar de cladiri
cu vulnerabilitate
seismica identificata

Risc structural

expertize, registru
local

anual / la actualizare

Locuinte vacante sau
neutilizate

Potential de activare /

subutilizare

recensamant, date
fiscale, inventar local

3-5 ani

Locuinte
supraaglomerate

Inadecvare locativa

recensamant, anchete

sociale

5 ani / la diagnoza
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C.4. INDICATORI PRIVIND ACCESIBILITATEA ECONOMICA A LOCUIRII

sprijinite prin subventii
chirie/utilitati

locativ

. < . Frecventa

Indicator Ce urmareste Posibile surse 0 -
5 recomandata

Raport intre pretul Accesibilitatea date imobiliare, INS, anual

mediu al locuintelor si | cumpararii studii locale

venitul mediu

Raport intre chiria Accesibilitatea date imobiliare, INS, anual

medie si venitul mediu | inchirierii sondaje

Pondere gospodarii Povara costurilor anchete, date sociale, | 2-3 ani

cu costuri ridicate ale | asupra gospodariilor studii locale

locuirii

Numar de cereri Cererea neacoperita directii sociale / fond | anual

pentru locuinte sociale locativ

Timp mediu de Capacitatea de fond locativ anual

asteptare pentru raspuns a sistemului

locuinta sociala public

Numar gospodarii Masuri de sprijin directii sociale anual

Numar gospodarii
afectate de saracie
energetica

Vulnerabilitate
energetica

ajutoare incalzire,
date agregate utilitati,
anchete

anual / sezonier

C.5. INDICATORI PRIVIND INFRASTRUCTURA S| SERVICIILE DE PROXIMITATE

cu acces la transport
public

PMUD, GIS

Indicator Ce urmareste Posibile surse ALEETE ) -
’ recomandata

Pondere populatie Acces la educatie de | GIS, inspectorat scolar | 2-3 ani

cu acces pietonal la proximitate

gradinitd/scoala

Pondere populatie Acces |la sanatate GIS, DSP, primarie 2-3 ani

Cu acces la servicii

medicale de

proximitate

Pondere populatie Conectivitate urbana operator transport, anual / 2 ani

Pondere populatie cu
acces la spatii verzi

Calitatea mediului de
proximitate

GIS, registru spatii
verzi

anual / 2 ani

Cartiere cu deficit de
dotari publice

Dezechilibre teritoriale

diagnoza locala, GIS

2-3 ani

Capacitatea retelelor
edilitare in zonele de
dezvoltare

Suport pentru
dezvoltari noi

operatori utilitati

la actualizare / proiect

Numar de dotari
publice noi realizate

Implementare investitii

directia investitii

anual
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C.6. INDICATORI PRIVIND SPATIILE COMUNE S| MEDIUL DE PROXIMITATE

Indicator

Ce urmareste

Posibile surse

Frecventa
recomandata

Suprafata de spatiu
verde pe locuitor

Acces si echilibru
teritorial

registru spatii verzi,
GIS

anual / 2 ani

Pondere suprafete Risc climatic si confort | GIS, imagini satelitare | 3-5 ani
impermeabilizate In urban

zone rezidentiale

Numar de spatii Interventii in mediul investitii locale anual
publice / spatii dintre | de proximitate

blocuri reabilitate

Numar de locuri de Infrastructura primarie, servicii anual
joaca / spatii de cotidiana publice

intalnire modernizate

Zone cu deficit de Adaptare climatica GIS, studii microclimat | 3-5 ani
umbrire / expunere la

caldura urbana

Sesizari privind Probleme cotidiene petitii, aplicatii locale |anual

spatiile comune,
deseuri, parcari,
zgomot

recurente

C.7. INDICATORI PRIVIND NOILE DEZVOLTARI REZIDENTIALE

noilor locuinte

rezidentiale

. < - Frecventa
Indicator Ce urmareste Posibile surse z o
2 recomandata
Numar de locuinte Ritmul dezvoltarii autorizatii de anual
autorizate anual construire
Distributia teritoriald a | Localizarea presiunii GIS, autorizatii anual

Populatie estimata
generata de dezvoltari
noi

Impact asupra
infrastructurii

PUZ, autorizatii,
estimari locale

anual / pe proiect

dotari de proximitate

insuficient echipate

Dezvoltari noi fara Risc de dependenta GIS, PMUD anual
acces adecvat la auto

transport public

Dezvoltari noi fara Risc de cartiere PUZ, GIS, diagnoza anual

Suprafata de spatii
verzi prevazuta /
realizata

Calitate urbana

PUZ, receptii, GIS

pe proiect / anual

Contributii ale Repartizarea conventii, HCL, planuri | anual
dezvoltatorilor la costurilor dezvoltarii de actiune

infrastructurd/dotari

Etape de dezvoltare Implementare plan de actiune, PUZ, | pe proiect
corelate cu responsabila conventii

infrastructura
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C.8. INDICATORI PRIVIND LOCUINTELE PUBLICE

. - i Frecventa

Indicator Ce urmareste Posibile surse : -
z recomandata

Numar total de Capacitatea fondului fond locativ anual
locuinte publice/ public
sociale
Numar de locuinte Cresterea ofertei investitii, fond locativ | anual
publice noi realizate
Numar de locuinte Calitatea fondului investitii, administrare | anual
publice renovate existent fond locativ
Grad de ocupare al Eficienta administrarii | fond locativ anual
locuintelor publice
Numar de cereri Cerere sociala directii sociale anual
aprobate /
neacoperite
Distributia teritoriala a | Risc de concentrare GIS, fond locativ 2-3 ani
locuintelor publice sau segregare
Costuri medii de Sustenabilitate administrare fond anual
intretinere / locuinta economica locativ
publica
Locuinte publice Incluziune si inventar fond locativ | anual
accesibile persoanelor | accesibilitate
cu dizabilitati
Evaluare post-ocupare | Calitatea reala a chestionare, interviuri | 2-3 ani

/ satisfactia locatarilor

locuirii

C.9. INDICATORI PRIVIND VULNERABILITATILE S| EXCLUDEREA

REZIDENTIALA

. < . Frecventa

Indicator Ce urmareste Posibile surse : -
z recomandata

Gospodarii beneficiare | Saracie energetica directii sociale, ANPIS/ | anual

de ajutor pentru AJPIS

incalzire

Gospodarii in risc de Instabilitate servicii sociale, juridic, | anual

evacuare rezidentiala ONG-uri

Persoane fara Excludere rezidentiala anual

adapost sau in locuire
temporara

extrema

servicii sociale, ONG-
uri

Zone cu locuire
informald / improprie

Locuire nesigura

observatie teren,
servicii sociale,

anual / 2 ani

urbanism
Zone cu acces Vulnerabilitate operatori utilitati, GIS | 2 ani
deficitar la utilitati infrastructurala
Zone cu vulnerabilitati | Prioritizare interventii | GIS multicriterial 2-3 ani
cumulative
Zone de segregare Separare teritoriala si | GIS, cercetari, date 3-5 ani

socio-spatiala

acces inegal la oras

sociale
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C.10. INDICATORI PRIVIND IMPLEMENTAREA PROGRAMULUI LOCAL DE

LOCUIRE

Acesti indicatori urmaresc nu doar situatia locuirii, ci si capacitatea administratiei de a

implementa programul.

Indicator Ce urmareste Posibile surse ALEETE L) -

2 recomandata
Numar de masuri Progresul programului | raport intern anual
implementate
Numar de masuri Blocaje de raport intern anual
intarziate implementare
Buget alocat / buget | Capacitate de buget local anual
cheltuit implementare

financiara

Finantari externe Capacitate de proiecte finantate anual
atrase mobilizare resurse
Proiecte pregatite Pipeline de investitii directii tehnice anual
pentru finantare
Consultari publice Participare si rapoarte consultare anual
organizate transparenta
Indicatori actualizati Capacitate de sistem date local anual
periodic monitorizare
Raport de Transparenta si primarie / consiliu anual / bienal
monitorizare publicat | continuitate local

C.11. INDICATORI PRIVIND PARTICIPAREA, TRANSPARENTA S| FEEDBACKUL

Indicator

Ce urmareste

Posibile surse

Numar de consultari publice
organizate

Gradul de deschidere a
procesului

rapoarte de consultare

Numar de participanti /
organizatii implicate

Diversitatea participarii

liste participare, platforme
digitale

Observatii primite si analizate

Calitatea feedbackului

sinteze consultare

Masuri ajustate pe baza
feedbackului

Capacitatea programului de a
invata

rapoarte de monitorizare

Publicarea criteriilor de
eligibilitate

Transparenta in alocarea
resurselor

site primarie, HCL

Raport de monitorizare
publicat

Transparenta si continuitate

raport anual/bienal
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C.12. INDICATORI DE PERCEPTIE Sl SATISFACTIE

Indicatorii cantitativi trebuie completati, acolo unde este posibil, cu informatii privind experienta
reala a locuirii. Acestia pot fi obtinuti prin chestionare, interviuri, consultari sau instrumente

inspirate din Ghidul Locuitorului.

Indicator Ce urmareste Posibile surse Frecventa =

; recomandata
Grad de satisfactie Experienta locuirii la chestionare 2-3 ani
privind locuinta nivel individual
Grad de satisfactie Calitatea proximitatii | chestionare, consultari | 2-3 ani
privind vecinatatea
Grad de satisfactie Relatia cu chestionare 2-3 ani
privind cartierul infrastructura si

serviciile

Perceptia asupra Calitate urbana si consultari, sondaje 2-3 ani
sigurantei sociala
Perceptia asupra Calitatea mediului de | chestionare 2-3 ani
spatiilor comune proximitate
Perceptia asupra Functionarea chestionare, focus 2-3 ani
accesului la servicii cartierului grupuri
Probleme recurente Prioritati percepute petitii, consultari, anual
semnalate de locuitori platforme digitale

C.13. CUM SE UTILIZEAZA INDICATORII

Indicatorii pot fi utilizati pentru:

* actualizarea diagnozei;

» stabilirea prioritatilor;

» justificarea investitiilor;

* pregatirea aplicatiilor de finantare;

e analiza PUZ-urilor;

« formularea temelor de proiectare;

e raportarea catre Consiliul Local,;

* comunicarea transparenta cu locuitorii;
e ajustarea Programului Local de Locuire.

Pentru fiecare indicator selectat, administratia ar trebui sa stabileasca:
» definitia indicatorului;

* sursa datelor;

e responsabilul pentru colectare;

+ frecventa actualizarii;

* nivelul teritorial de raportare;

* modul in care indicatorul va fi folosit in decizie.

Un indicator este util doar daca poate sustine o decizie. De aceea, monitorizarea nu trebuie sa

devina un exercitiu formal de raportare, ci un mecanism de invatare administrativa si ajustare a
interventiilor privind locuirea.

106



C.14. SET MINIM RECOMANDAT DE INDICATORI
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Pentru administratiile care doresc sa inceapa cu un sistem simplu, poate fi utilizat un set minim

de indicatori:

SOPNOUTA KN

numar de locuinte publice/sociale existente;
numar de cereri pentru locuinte sociale;
numar de locuinte publice sau sociale construite / renovate anual;
numar de locuinte renovate energetic;
numar de autorizatii pentru locuinte noi;
cartiere cu deficit de dotari publice;
pondere populatie cu acces la transport public;

pondere populatie cu acces la spatii verzi;

gospodarii sprijinite prin masuri sociale legate de locuire;
masuri din Programul Local de Locuire implementate / intarziate.

Acest set minim poate fi extins treptat, pe masura ce administratia dezvolta capacitate de
colectare, analiza si monitorizare.

5. Portofoliu de interventii

5.1 Renovare integrata
fond existent
interventii asupra
cladirilor existente

Siguranta structurala
+ performanta
energetica +
accesibilitate
Calitatea spatiilor
comune si relatia cu
exteriorul

Renovare integrata
cartiere de blocuri
Proiecte-pilot
adaptare climatica

Ce fond locativ
necesita
interventie
prioritara?

Se limiteaza
interventiile

la eficienta
energetica sau
sunt integrate?
Exista proiecte-
pilot realizabile
rapid?

PNRR — Valul Renovarii
Fonduri europene FEDR
Programe MDLPA
reabilitare seismica

5.2 Locuinte publice
noi

raspuns la nevoi
neacoperite de piata

Locuinte sociale,
pentru tineri, profesii-
cheie

Locuinte temporare /
de tranzitie

Modele mixte de
locuire accesibila
Integrare urbana:
transport, servicii,
spatii verzi

Ce categorii nu
au acces la piata
privata?

Exista terenuri
publice
disponibile pentru
construire?

S-a evaluat
cererea reala de
locuinte sociale?

ANL — programe locuinte
tineri

Fonduri europene FSE+
Buget local, PPP

5.3 Regenerare de
cartiere

interventii la scara de
cartier

Reabilitare fizica

+ spatii publice +
servicii sociale
Infrastructura,
mobilitate, activare
economica
Interventii integrate
acolo unde masurile
punctuale sunt
insuficiente

Exista

cartiere unde
vulnerabilitatile
sunt cumulative?
Este posibila

o abordare
integrata (nu doar
tehnica)?

Exista comunitate
activa care poate
fi implicata?

PUZ de regenerare urbana
Fonduri europene
integrate (ITI, CLLD)
Parteneriate cu ONG-uri si
comunitate
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5.4 Reguli dezvoltari
rezidentiale noi
orientarea calitatii prin
reglementare

Relatie cu
infrastructura
existenta, acces la
servicii

Calitate spatii
comune, spatii
verzi, conectivitate
pietonala

Mix functional,
mobilitate, adaptare
climatica

PUG-ul actual
prevede criterii de
calitate a locuirii?
Se coreleaza
autorizarea cu
capacitatea
infrastructurii?
Exista
obligativitate

de % spatii

verzi / dotari de
proximitate?

PUG, RLU, PUZ

Teme de proiectare si
caiete de sarcini
HCL-uri norme locale

5.5 Accesibilitate si
incluziune

acces echitabil la
locuire

Sprijin gospodarii
vulnerabile (subventii
chirii, utilitati)
Adaptarea locuintelor
pentru varstnici
Accesibilizare,
prevenirea excluziunii
rezidentiale

Cate gospodarii
sunt in risc

de excludere
rezidentiala®™?
Exista un sistem
de subventii
pentru chirii?
Locuintele publice
sunt accesibile
pentru persoane
cu dizabilitati?

ANPIS, AJPIS — programe
sociale

Fonduri europene FSE+
Legea locuintei 114/1996
actualizata

5.6 Infrastructura si
servicii

conditia de baza a
calitatii locuirii

Scoli, gradinite,
servicii medicale si
sociale

Spatii verzi,
infrastructura
pietonala si velo
Transport public,
spatii comunitare
Infrastructura
albastru-verde,
adaptare climatica

Ce cartiere au
deficit de dotari
de proximitate?
Exista plan de
investitii corelat
cu nevoile locuirii?
Se masoara
accesul pietonal la
servicii esentiale?

PNRR — Componenta de
rezilienta climatica
Fonduri europene FEDR
Buget local, programe
nationale

15 Excluderea rezidentiala se refera la imposibilitatea unor persoane sau gospodarii de a accesa sau mentine o

locuinta adecvata, sigura si stabila. Ea poate fi produsa de costuri ale locuirii prea ridicate, venituri reduse, discriminare,
statut juridic incert, lipsa locuintelor accesibile, risc de evacuare, locuire informala sau improprie, precum si de localizarea
in zone slab conectate la servicii, infrastructura si oportunitati urbane.
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ANEXA D. FISA DE VERIFICARE PENTRU PUZ-URI CARE PROPUN ZONE DE LOCUIRE

Aceasta anexa propune o fisa orientativa pentru analiza Planurilor Urbanistice Zonale care
propun zone de locuire, extinderi rezidentiale, cresteri de densitate sau transformari semnificative
ale unor zone existente in scop rezidential. Fisa poate fi utilizata de serviciile de specialitate

ale administratiei publice locale, arhitectii-sefi, comisiile tehnice de urbanism si amenajarea
teritoriului si alti actori implicati in analiza si avizarea documentatiilor de urbanism. Scopul

fisei nu este de a introduce o procedura suplimentara, ci de a sprijini 0 analiza mai coerenta a
calitatii locuirii, a impactului urbanistic si a obligatiilor de interes public asociate dezvoltarilor
rezidentiale. Fisa trebuie adaptata in functie de contextul local, dimensiunea interventiei,
prevederile PUG/RLU, existenta unui Program Local de Locuire si cadrul legal aplicabil.

D.1. IDENTIFICAREA DOCUMENTATIEI

Element de verificat

intrebari orientative

Observatii / concluzii

Denumirea PUZ

Care este obiectul
documentatiei?

Initiator

Este initiator public sau
privat?

Amplasament

Unde este localizata
interventia?

Suprafata reglementata

Care este suprafata totala
a zonei studiate si a zonei
reglementate?

Functiuni propuse

Locuire exclusiva, locuire
mixta, servicii, dotari, comert,
alte functiuni?

Numar estimat de locuinte

Este precizat numarul estimat
de unitati locative?

Populatie estimata

Este estimata populatia
generata de dezvoltare?

Regim juridic al terenurilor

Sunt clarificate proprietatile
publice/private, servitutile,
dezmembrarile, cedarile?

Corelare cu PUG/RLU

PUZ-ul respecta sau modifica
prevederile existente?

Necesitatea PUZ

Este justificata elaborarea
PUZ-ului?
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ANEXA D

D.2. CORELARE STRATEGICA Sl URBANISTICA

Criteriu

intrebari de verificare

Observatii / concluzii

Corelare cu PUG si RLU

Propunerea este compatibila
cu directiile de dezvoltare
stabilite prin PUG? Modificarile
propuse sunt justificate?

Corelare cu SIDU / strategii
locale

PUZ-ul contribuie la
obiectivele strategice locale
sau le contrazice?

Corelare cu PMUD

Propunerea este corelata cu
obiectivele privind mobilitatea,
transportul public, mersul pe
jos si bicicleta?

Corelare cu Programul Local
de Locuire

Daca exista un program local,
PUZ-ul raspunde prioritatilor
stabilite?

Corelare cu investitiile publice
planificate

Exista investitii publice
prevazute in zona? PUZ-ul le
sustine sau genereaza presiuni
suplimentare?

Relatia cu zonele invecinate

Propunerea se integreaza in
structura urbana existenta sau
produce o enclava izolata?

Continuitate urbana

Sunt asigurate continuitati
functionale, pietonale, velo,
ecologice si de spatiu public?

D.3. OPORTUNITATE SI INTERES PUBLIC

Criteriu

intrebari de verificare

Observatii / concluzii

Justificarea oportunitatii

De ce este necesara
interventia? Ce problema sau
nevoie urbana raspunde?

Interes public

Ce beneficii publice produce
documentatia?

Raport intre beneficii private si
beneficii publice

Cresterea valorii private

este Tnsotita de contributii
proportionale la infrastructura,
dotari sau spatii publice?

Efecte asupra locuirii existente

Propunerea imbunatateste sau
afecteaza conditiile de locuire
ale vecinatatilor?

Efecte asupra accesului la
servicii

Dezvoltarea contribuie la
echiparea zonei sau mareste
deficitul existent?

Risc de segregare /
enclavizare

Propunerea produce izolare,
acces selectiv sau separare
fata de oras?
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Risc de gentrificare /
expulzare indirecta

in zone existente, interventia
poate genera cresteri de
costuri sau presiuni asupra
locuitorilor vulnerabili?

Alternativa mai buna

Au fost analizate optiuni
alternative de organizare
urbana?

D.4. IMPACT ASUPRA INFRASTRUCTURII SI SERVICIILOR

Domeniu

Intrebari de verificare

Observatii / concluzii

Infrastructura edilitara

Retelele existente pot sustine
dezvoltarea? Sunt necesare
extinderi sau modernizari?
Cine le finanteaza?

Drumuri si acces carosabil

Accesul este clar, sigur si
dimensionat corespunzator?

Transport public

Zona este deservita de
transport public sau exista
posibilitatea realista de
extindere?

Mobilitate pietonala

Exista trasee pietonale sigure,
continue si accesibile?

Mobilitate velo

Sunt prevazute conexiuni velo
si spatii pentru biciclete?

Scoli si gradinite

Populatia estimata genereaza
necesar suplimentar?

Exista capacitate in dotarile
existente?

Servicii medicale si sociale

Accesul la servicii este
adecvat? Sunt necesare dotari
suplimentare?

Spatii verzi Sunt prevazute spatii verzi
accesibile, utilizabile si corect
dimensionate?

Spatii publice Exista spatii de intalnire,

recreere si socializare?

Gestionarea deseurilor

Sunt prevazute solutii
functionale si accesibile
pentru colectare?

Costuri publice

Ce costuri va genera
dezvoltarea pentru bugetul
local pe termen scurt, mediu
si lung?
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D.5. CALITATEA LOCUIRII IN ZONA

Criteriu

intrebari de verificare

Observatii / concluzii

Mixitate functionala

Zona propusa include servicii
si functiuni de proximitate sau
este monofunctionala?

Diversitate tipologica

Sunt propuse tipuri variate
de locuinte sau o singura
tipologie dominanta?

Locuire accesibila / sociala

Sunt prevazute mecanisme
pentru locuinte accesibile
sau contributii la fondul local
de locuire, acolo unde cadrul
local permite?

Spatii comune

Sunt prevazute spatii comune
functionale, sigure si usor de
administrat?

Spatii verzi de proximitate

Spatiile verzi sunt amplasate
astfel incat sa fie efectiv
utilizabile?

Relatia locuinta-exterior

Sunt asigurate relatii bune
intre locuinte, spatii publice,
curti, strazi si spatii comune?

Insorire si lumina naturald

Propunerea permite
respectarea conditiilor de
insorire si lumina naturala?

Confort climatic

Sunt prevazute umbrire,
permeabilitate, vegetatie,
reducerea insulei de caldura?

Confort acustic

Sunt evaluate sursele de
zgomot si masurile de
protectie?

Siguranta si accesibilitate

Spatiile publice, circulatiile
si accesurile sunt sigure

si accesibile pentru toate
categoriile de utilizatori?

Calitatea parterelor

Parterele contribuie la viata
urbana sau produc fronturi
inactive?

Parcari

Parcarea este organizata fara
a compromite spatiile publice,
verzi si pietonale?
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D.6. COSTURI PUBLICE $I OBLIGATII DE IMPLEMENTARE

Criteriu

Intrebari de verificare

Observatii / concluzii

Estimarea costurilor publice

Sunt estimate costurile
generate de dezvoltare
pentru infrastructura, dotari,
intretinere si servicii?

Repartizarea costurilor

Este clar ce costuri revin
initiatorului si ce costuri revin
administratiei?

Obligatii ale initiatorului

Sunt definite obligatii privind
infrastructura, dotarile, spatiile
verzi, cedarile de teren sau
etapizarea?

Proportionalitate

Obligatiile sunt proportionale
cu impactul dezvoltarii

si beneficiile urbanistice
acordate?

Garantii Sunt prevazute garantii de
buna executie sau mecanisme
de asigurare a realizarii
obligatiilor?

Penalitati Sunt prevazute consecinte

pentru neindeplinirea
obligatiilor asumate?

Conditionarea etapelor

Autorizarea etapelor ulterioare
este conditionata de realizarea
infrastructurii si dotarilor?

Transfer catre domeniul public

Sunt clarificate terenurile,
lucrarile sau dotarile care vor
fi predate domeniului public?

D.7. PLANUL DE ACTIUNE AFERENT PUZ

Element

Intrebari de verificare

Observatii / concluzii

Actiuni necesare

Sunt listate toate
actiunile necesare pentru
implementarea PUZ?

Responsabili Sunt precizati responsabilii
pentru fiecare actiune?
Calendar Exista calendar realist pentru

lucrari, dotari si etape de
dezvoltare?

Surse de finantare

Sunt indicate sursele de
finantare pentru infrastructura
si dotari?

Corelare cu autorizarea

Este clar ce trebuie
realizat Thainte de emiterea
autorizatiilor?
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Monitorizare

Exista mecanism pentru
urmarirea implementarii?

Receptie / predare

Sunt prevazute conditii
de receptie, predare si
administrare ulterioara?

D.8. CONVENTII URBANISTICE

Aceasta sectiune se completeaza acolo unde, in functie de specificul documentatiei si de cadrul
legal aplicabil, este necesara o conventie urbanistica pentru asumarea obligatiilor de interes

public aferente PUZ.

Criteriu

intrebari de verificare

Observatii / concluzii

Necesitatea conventiei

PUZ-ul genereaza obligatii
care trebuie asumate explicit
de initiator?

Corelare cu planul de actiune

Conventia este corelata cu
planul de actiune al PUZ?

Obiectul conventiei

Sunt clar definite lucrarile,
terenurile, contributiile sau
obligatiile asumate?

Termene

Sunt stabilite termene clare
pentru fiecare obligatie?

Garantii si penalitati

Existd mecanisme de
garantare si sanctionare a
neindeplinirii obligatiilor?

Monitorizare

Este precizat modul in care
administratia urmareste
respectarea conventiei?

Aprobare

Conventia este aprobata
/ asumata prin procedura
administrativa adecvata?

Un model orientativ de conventie urbanistica este inclus in Anexa E.

D.9. CONSULTARE PUBLICA

Criteriu

Intrebari de verificare

Observatii / concluzii

Consultare timpurie

A existat consultare Thainte
de definitivarea solutiei
urbanistice?

Informarea locuitorilor

Locuitorii afectati au avut
acces la informatii clare si
inteligibile?

Grupuri afectate

Au fost identificate si
consultate grupurile direct
afectate?
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Observatii primite Observatiile au fost
centralizate si analizate?

Raspuns la observatii Exista o sinteza privind modul
in care observatiile au fost
integrate sau justificate?

Transparenta Documentatia si anexele
relevante sunt accesibile
publicului?

D.10. CONCLUZIE DE EVALUARE

La finalul analizei, administratia sau comisia tehnica poate formula o concluzie sintetica privind
oportunitatea, calitatea si conditiile de avizare ale PUZ.

Concluzie Se bifeaza / completeaza

Documentatia poate fi sustinuta in forma
propusa

Documentatia poate fi sustinuta cu conditii /
completari

Documentatia necesita revizuiri substantiale

Documentatia nu poate fi sustinuta in forma
propusa

Conditii / completari recomandate:
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ANEXA E. MODEL ORIENTATIV DE CONVENTIE URBANISTICA PENTRU

PUZ-URI AFERENTE DEZVOLTARILOR REZIDENTIALE DE AMPLOARE

Aceasta anexa propune un model orientativ de conventie urbanistica pentru dezvoltari
rezidentiale de amploare, acolo unde documentatia PUZ genereaza obligatii de interes public
care trebuie clarificate, etapizate si monitorizate. Modelul are caracter schematic si trebuie
adaptat fiecarui context local, legislatiei in vigoare, cadrului urbanistic aplicabil, tipului de
dezvoltare si obligatiilor asumate prin PUZ, RLU, avizul de oportunitate sau de initiere, certificatul
de urbanism si planul de actiune.

Conventia urbanistica poate functiona ca instrument prin care administratia locala transforma
obiectivele de interes public — infrastructura, spatii verzi, dotari, conectivitate, etapizare,
sustenabilitate si, acolo unde cadrul legal si local permite, locuire accesibila — in obligatii clare,
proportionale si monitorizabile.

Modelul de mai jos nu substituie analiza juridica, procedurile de aprobare sau documentatiile
tehnice necesare. Clauzele trebuie verificate si adaptate de serviciile juridice, tehnice si
urbanistice ale administratiei publice locale inainte de utilizare.

Conventia poate fi anexa la documentatia PUZ si poate conditiona emiterea autorizatiilor de

construire, in masura permisa de legislatia aplicabila si de reglementarile urbanistice aprobate.

Conventie urbanistica privind implementarea obligatiilor de interes public aferente PUZ

2

I. Partile

1.  Unitatea Administrativ-Teritoriala ................. , reprezentata prin Primar, in baza HCL nr. .................. ,
denumita in continuare ,UAT”.

2. Dezvoltatorul .................. SRL, cu sediul in ................. , CUI , reprezentat prin ................ ,

denumit in continuare ,, Dezvoltator”.

Il. Obiectul conventiei

Prezenta conventie stabileste obligatiile Dezvoltatorului privind realizarea infrastructurii publice
si a masurilor necesare pentru asigurarea calitatii locuirii, In corelare cu PUZ ,.................. ”, aprobat
prin HCL nr. ..o

Obligatiile prevazute prin conventie sunt corelate cu documentatia de urbanism, Regulamentul
Local de Urbanism, planul de actiune si conditiile stabilite prin avizele si acordurile relevante.

Ill. Principii generale

Conventia se bazeaza pe urmatoarele principii:

* proportionalitate intre amploarea dezvoltarii si obligatiile asumate;

* transparenta in stabilirea obligatiilor;

» corelare cu interesul public local;

» etapizare realist3;

* monitorizare si verificare;

* garantarea executarii obligatiilor;

* evitarea transferului nejustificat al costurilor dezvoltarii catre bugetul public.
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IV. Obligatii privind infrastructura publica
Art. 1. Drumuri, circulatii si utilitati

Dezvoltatorul se obliga sa proiecteze si sa execute, pe cheltuiald proprie, in conditiile stabilite
prin PUZ si planul de actiune:

* drumurile publice prevazute In documentatie;

» trotuarele si traseele pietonale;

* infrastructura velo, acolo unde este prevazuta;

* retelele de apa, canalizare, energie electrica, iluminat public si telecomunicatii;

+ sistemul de colectare si gestionare a apelor pluviale;

* lucrarile de racordare la infrastructura existenta.

Infrastructura publica realizata conform conventiei va fi predata UAT, dupa receptie, cu titlu
gratuit, libera de sarcini, in conditiile legii.

V. Obligatii privind spatiile verzi si spatiile publice
Art. 2. Spatii verzi

Dezvoltatorul se obliga sa asigure spatiile verzi prevazute prin PUZ si RLU, cu respectarea
urmatoarelor conditii orientative:

* procent minim de spatiu verde din suprafata terenului, conform reglementarilor aplicabile;
* procent minim de spatiu verde pe sol natural;

* plantarea unui numar minim de arbori maturi sau adaptarea solutiei la studiul peisager;

* asigurarea accesibilitatii si utilizabilitatii spatiilor verzi;

* integrarea solutiilor de umbrire si adaptare climatica.

Art. 3. Spatii publice si dotari de proximitate

Pentru dezvoltarile rezidentiale de amploare, Dezvoltatorul poate avea obligatia de a realiza, in
conditiile stabilite prin PUZ:

* locuri de joacsg;

* scuaruri, piatete sau spatii publice de proximitate;

* trasee pietonale publice;

» spatii pentru mobilitate alternativa;

+ dotari de proximitate sau contributii pentru realizarea acestora.

VI. Locuire accesibila si mix social

Art. 4. Acolo unde cadrul legal si local permite si daca aceasta obligatie este fundamentata prin
documentatia urbanistica, Dezvoltatorul se obliga sa contribuie la realizarea unor mecanisme de
locuire accesibiléd / sociald, proportional cu amploarea dezvoltarii si cu impactul acesteia asupra
pietei locale a locuirii.

Aceasta contributie poate fi realizata, dupa caz, prin:

» transferul catre UAT al unor unitati locative finalizate, in conditiile stabilite prin conventie si
prin hotararea consiliului local;

* realizarea unor unitati locative cu regim de accesibilitate economica in cadrul ansamblului;

» contributie la un fond local de locuire, daca un asemenea mecanism este instituit legal la nivel
local;

» alte forme de contributie definite prin documentatia de urbanism si aprobate conform
cadrului legal aplicabil.

Unitatile locative sau contributiile prevazute in aceasta sectiune trebuie stabilite transparent,
proportional si in corelare cu obiectivele locale privind accesul la locuire.
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VII. Mobilitate si accesibilitate
Art. 5. Transport public, pietonal, velo si accesibilitate

Dezvoltatorul se obliga sa realizeze masurile prevazute prin PUZ privind:
* conectarea la reteaua stradala existents;

+ trasee pietonale sigure si continue;

* accesibilitate pentru persoane cu dizabilitati;

* infrastructura velo;

e parcari pentru biciclete;

+ statii sau facilitati pentru transport public, acolo unde este cazul;

* acces pentru interventii de urgenta si servicii de salubritate.

VIII. Eficienta energetica si sustenabilitate
Art. 6. Performanta energetica si surse regenerabile

Dezvoltatorul se obliga sa respecte cerintele de performanta energetica prevazute de legislatia
aplicabila si, acolo unde este stabilit prin documentatia urbanistica sau conventie, cerinte
suplimentare privind:

+ standarde energetice superioare cerintelor minime;

* integrarea surselor regenerabile;

* reducerea consumului energetic al spatiilor comune;

* materiale durabile si solutii cu impact redus asupra mediului.

Art. 7. Permeabilitate, drenaj si adaptare climatica

Dezvoltatorul va integra solutii privind:

+ suprafete permeabile;

* infrastructura verde-albastra;

» retentia si infiltrarea apelor pluviale;

* umbrire prin vegetatie;

* reducerea efectului de insula de caldura.

IX. Etapizarea dezvoltarii
Art. 8. Corelarea etapelor de construire cu infrastructura

Autorizarea etapelor ulterioare ale dezvoltarii poate fi conditionata, in masura permisa de cadrul
legal aplicabil, de indeplinirea obligatiilor asumate pentru etapele anterioare.

Conventia poate prevedea ca:

* autorizarea unei etape ulterioare este conditionata de finalizarea infrastructurii aferente
etapei precedente;

* receptia locuintelor este conditionata de punerea in functiune a utilitatilor;

» transferul terenurilor aferente circulatiilor si spatiilor publice trebuie realizat inainte de
receptia finalg;

+ dotarile sau spatiile publice trebuie realizate intr-un calendar corelat cu ocuparea locuintelor.

X. Garantii si penalitati

Art. 9. Garantie de buna executie

Dezvoltatorul va constitui o garantie de buna executie pentru lucrarile de infrastructura si
obligatiile asumate prin conventie, in cuantumul si forma stabilite prin HCL si prin prezenta

conventie.
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Art. 10. Penalitati

Neindeplinirea obligatiilor asumate poate atrage:

* penalitati pentru intérziere;

* suspendarea autorizarii etapelor ulterioare;

* executarea garantiei de buna executie;

* alte masuri prevazute de legislatie si de conventie.

XI. Monitorizare

Art. 1. Comisie de monitorizare

Se poate constitui o comisie mixta UAT-Dezvoltator pentru urmarirea implementarii obligatiilor
asumate prin conventie.

Comisia poate avea rolul de a:

» verifica stadiul lucrarilor;

* urmari calendarul de implementare;

* analiza documentele de receptie;

* semnala intarzieri sau neconformitati;
* propune masuri corective.

XIl. Dispozitii finale

Conventia intra in vigoare la data semnarii de catre parti si a aprobarii sale conform procedurilor
aplicabile.

Orice modificare se face prin act aditional, cu respectarea procedurilor legale.
In cazul in care anumite prevederi ale prezentei conventii devin incompatibile cu legislatia in

vigoare sau cu actele administrative aplicabile, partile vor proceda la modificarea conventiei prin
act aditional, cu respectarea procedurilor legale.
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ANEXA F. PORTOFOLIU ORIENTATIV DE MASURI SI INTERVENTII PENTRU LOCUIRE

Aceasta anexa propune un portofoliu orientativ de masuri si interventii care pot fi incluse intr-un
Program Local de Locuire. Exemplele de mai jos nu reprezinta o lista obligatorie sau exhaustiva,
ci un set de directii posibile, care trebuie adaptate in functie de diagnoza locala, capacitatea
administrativa, resursele disponibile si obiectivele asumate de administratia publica locala.
Interventiile pot avea forme diferite: reglementari urbanistice, investitii publice, programe de
renovare, proiecte de regenerare urbana, masuri sociale, mecanisme de finantare, parteneriate
sau instrumente de coordonare cu dezvoltatorii privati. Important este ca ele sa fie formulate
coerent, etapizat si corelat cu nevoile reale de locuire.

F.1. REGENERARE URBANA INTEGRATA

Administratia locald poate initia programe sau documentatii de regenerare urbana pentru zone
in care vulnerabilitatile fizice, sociale, economice si de mediu se cumuleaza. Acestea pot viza
cartiere de locuinte colective, foste zone industriale, zone destructurate, zone cu infrastructura
deficitara sau cartiere in care interventiile punctuale nu sunt suficiente.

* Reconversia fostei zone industriale X in zone mixte eficiente energetic (% locuinte, % birouri,
% spatii culturale si recreative, % spatii verzi, % functiuni educatie si sanatate, stabilite
deja prin PUG sau de stabilit prin PUZ), cu integrarea cladirilor de patrimoniu industrial in
noile ansambluri, impunerea unui procent de locuinte sociale sau accesibile pentru a evita
gentrificarea, reglementarea densitatii si calitatii arhitecturale, asanarea terenurilor poluate
pentru reutilizare sigura si pastrarea unui % cat mai mare de terenuri permeabile/nesigilate,
asigurarea accesibilitatii generale a traseelor printr-o proiectare incluziva si favorizarea
parcursurilor pietonale, preocuparea asupra calitatii parcursului circulatiilor si a spatiilor
generate de acestea, cu reglementari clare de cedare din domeniul privat in domeniul public
(sau de proprietate privata cu utilizare publicad) a circulatiilor carosabile care au un rol de
strada in vecinatate si etapizari clare a investitiilor de echipare a zonei ce conditioneaza
autorizarea construirii.

F.2. RENOVAREA INTEGRATA A FONDULUI LOCATIV EXISTENT

Pentru cartierele de locuinte colective existente, programul poate propune masuri care depasesc
reabilitarea termica punctuala si trateaza renovarea ca interventie integrata asupra cladirilor,
spatiilor comune si mediului de proximitate.

* Modernizare functionala si energetica a cartierului Y prin renovarea fondului locativ -
inlocuire retele utilitati, consolidari si eventuale recompartimentari (de ex. pentru cresterea
suprafetei locuibile, montarea de ascensoare unde nu exista), izolare termica si hidroizolare,
modernizare sisteme de incalzire (la nivel de cartier si de cladiri); instalare panouri
fotovoltaice si baterii comunitare pentru utilizarea surplusului la nivel de cartier, implementare
de solutii inteligente pentru monitorizarea consumurilor, modernizare iluminat public, sisteme
moderne de colectare selectiva a deseurilor, reabilitare spatii publice, creare de spatii verzi si
gradini comunitare, facilitati pentru transport velo, acces imbunatatit la transportul public.

F.3. CONVERSII FUNCTIONALE $I ACTIVAREA SPATIILOR SUBUTILIZATE

Programul poate identifica cladiri, spatii sau terenuri subutilizate care pot fi transformate pentru
a sustine calitatea locuirii si viata de cartier.

* Conversii functionale partiale a blocurilor de apartamente din zona Z, de exemplu prin
deschiderea parterului sau teraselor, reactivarea spatiilor publice urbane inactive si
deschiderea lor catre gestionarea si intretinerea comunitatii (de ex.spatii ale unor foste
cinematografe, foste spatii ale administratiilor pietelor, dar si scuaruri, terenuri de sport
dezafectate).

120



ANEXA F

F.4. NORME LOCALE PENTRU DOTARI DE PROXIMITATE S| CALITATEA
MEDIULUI REZIDENTIAL

Administratia locald poate adopta norme locale pentru asigurarea echiparii zonelor rezidentiale
cu dotari de proximitate (crese, gradinite, scoli primare si gimnaziale, medicina primara si
secundara, comert si alimentatie publica, alte servicii publice), spatii verzi (de diverse tipuri,
importanta fiind si distributia lor si marimea), terenuri de joc si sport, parcaje, spatii de circulatie
interioara etc., cu obligatii si gabarite in functie de caracteristicile localitatii sau zonelor (de ex.
anumite zone protejate pot fi exceptate de la unele obligatii).

Aceste norme pot detalia sau completa prevederile PUG/RLU, acolo unde cadrul local permite, si
pot fi calibrate in functie de caracteristicile zonelor: cartiere existente, zone protejate, dezvoltari
noi, zone periferice sau zone de regenerare.

F.5. LOCUINTE PUBLICE, SOCIALE $1 DE NECESITATE

Programul Local de Locuire poate include masuri pentru cresterea fondului de locuinte publice,

sociale, de necesitate, pentru tineri sau pentru alte categorii care nu pot accesa locuirea in

conditii adecvate prin piata privata. Interventiile pot include:

* construirea de locuinte publice noi pe terenuri publice bine conectate;

* restaurarea, modernizarea sau reconversia cladirilor publice existente in locuinte;

* achizitia sau adaptarea unor cladiri existente pentru locuinte sociale ori de tranzitie;

* inserarea locuintelor publice in zone constituite, pentru evitarea segregarii;

* dezvoltarea unor modele mixte de locuire accesibilg;

» corelarea locuintelor publice cu servicii sociale, transport, educatie, sanatate si spatii verzi;

» definirea unor standarde clare privind calitatea proiectarii, eficienta energetica,
accesibilitatea, mentenanta si administrarea.

Interventiile pot include nu doar construirea sau achizitia de locuinte publice, ci si reparatii
curente, modernizarea fondului public existent, dotarea locuintelor, adaptarea acestora la nevoile
utilizatorilor si reducerea costurilor de exploatare.

F.6. MECANISME PENTRU LOCUINTE ACCESIBILE IN DEZVOLTARI PRIVATE

n localitatile cu presiune imobiliara ridicata, administratia poate analiza posibilitatea introducerii
unor mecanisme prin care dezvoltarile rezidentiale private de amploare sa contribuie la cresterea
ofertei de locuinte accesibile sau la finantarea unui fond local de locuire, in limitele cadrului legal
aplicabil. Masurile pot include:

* reguli locale privind procentul de locuinte accesibile sau sociale in dezvoltari rezidentiale
peste un anumit prag (de ex. dezvoltarile rezidentiale private care depasesc (dar in functie de
specificul local) 50 de unitati locative, in care un anumite procent din unitati (de ex. 10%) vor
fi destinate locuintelor accesibile sau sociale cedate autoritatii locale)

* cedarea unor unitati locative catre autoritatea locals;

* realizarea unor locuinte in parteneriat cu administratia;

» contributii financiare echivalente catre un fond local de locuire;

* mecanisme de etapizare si garantare a obligatiilor;

* corelarea acestor masuri cu PUG, RLU, PUZ si conventii urbanistice.

Aceste mecanisme trebuie tratate cu prudentd, transparenta si fundamentare juridica, pentru

a evita arbitrarul si pentru a asigura proportionalitatea intre impactul dezvoltarii si obligatiile
asumate.
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F.7. TAXE SPECIALE, CONTRIBUTII S| MECANISME DE FINANTARE LOCALA

Programul poate analiza utilizarea unor mecanisme locale de finantare pentru echiparea zonelor
rezidentiale, regenerare urbang, locuinte publice sau infrastructura de proximitate. Acestea pot
include:

* instituirea unei taxe cu destinatie speciala pentru echiparea cu utilitati si dotari publice
a zonelor destructurate sau cu risc de ghetoizare si stabilirea platitorilor si a modului de
impunere si colectare a acesteia (taxe locale de echipare a teritoriului mentionate si de
proiectul de lege privind Codul amenajarii teritoriului, urbanismului si constructiilor);

» actualizarea zonificarii fiscale pe baza unor criterii specifice si a unui punctaj riguros care
sd ia In considerare existenta utilitatilor, dotarilor publice de proximitate/cartier, parcurilor,
statiilor de transport public, dar si anumite conditii nefavorabile, cum ar fi nivelul ridicat al
zgomotului sau calitatea redusa a aerului, in combinatie cu stimulente (reduceri) pentru a
incuraja initiative dorite (de ex. comunitati energetice sau eco-cartiere);

* crearea unui fond recurent pentru a sprijini proprietarii cu venituri mici care locuiesc in
locuinte de proasta calitate, ineficiente energetic - ,,rezidentii captivi” care nu isi permit
renovarea locuintelor, dar nici nu le pot vinde pentru a se muta, ramanand astfel blocati in
conditii de trai precare; autoritatea locala ofera suma necesara pentru lucrari esentiale de
renovare (izolatie, acoperis, ferestre, instalatii electrice), iar proprietarii trebuie sa ramburseze
suma initiald plus o parte din plusvaloarea generata de renovare atunci cadnd vand locuinta
sau cand aceasta isi schimba proprietarul; aceasta rambursare permite fondului sa fie refacut
si utilizat pentru renovarea altor locuinte, crednd un ciclu sustenabil pe termen lung.'

F.8. MASURI PENTRU REDUCEREA EXCLUZIUNII REZIDENTIALE

Programul poate include masuri specifice pentru persoanele si gospodariile aflate in risc de

pierdere a locuintei, locuire improprie, saracie energetica sau excluziune sociala. Aceste masuri

trebuie corelate cu politicile sociale, cu fondul locativ public disponibil si cu investitiile in servicii

de proximitate; si pot include:

* subventii pentru chirii;

* sprijin pentru plata utilitatilor;

* masuri de prevenire a evacuarilor;

* locuinte temporare sau de tranzitie;

e sprijin pentru persoane fara adapost;

* adaptarea locuintelor pentru persoane cu dizabilitati;

* sprijin pentru familii monoparentale, varstnici sau tineri vulnerabili;

* servicii sociale asociate locuirii;

* programe pentru reducerea saraciei energetice;

« facilitati de acces la locuinte pentru categorii prioritare definite local (ex. tineri, persoane cu
dizabilitati, persoane fara adapost).

F.9. INFRASTRUCTURA COTIDIANA, SERVICII S| ECONOMIE LOCALA

Calitatea locuirii depinde de accesul la infrastructura si serviciile vietii de zi cu zi. Programul
poate include masuri care sustin functionarea cartierelor ca medii locuite complete, nu doar ca
zone de dormit. Interventiile pot include:

* organizarea de piete agroalimentare volante in cartiere insuficient deservite;

e crearea sau modernizarea dotarilor de proximitate;

+ spatii pentru servicii publice locale;

* infrastructura pietonala si velo;

e conectarea la transport public;

* spatii comunitare;

* infrastructura verde-albastra;

16 inspirat de Urban Innovative Action ICCARus (Gent knapt op) - Improving housing Conditions for CAptive
Residents in Ghent: https://uia.urban-initiative.eu/en/uia-cities/ghent-call3 si https://link.springer.com/article/10.1007/
s11524-023-00793-0
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* masuri de adaptare climaticg;
* sustinerea activitatilor economice de proximitate;
* reactivarea parterelor si spatiilor publice.

F.10. CORELAREA INTERVENTIILOR CU DOCUMENTELE PUBLICE

Masurile incluse in Programul Local de Locuire trebuie corelate cu instrumentele deja existente
ale administratiei:

*+ PUG si RLU, pentru reguli de dezvoltare, densitate, mixitate, dotari, spatii verzi si terenuri
strategice;

« PUZ, pentru dezvoltari sau regenerari punctuale;

+  PMUD, pentru mobilitate, transport public, mers pe jos si infrastructura velo;

* SIDU, pentru integrarea obiectivelor de dezvoltare urbang;

» strategii sociale, pentru sprijinirea gospodariilor vulnerabile;

» strategii climatice, pentru eficienta energetica, adaptare climatica si rezilients;

* programe de investitii, pentru finantare, etapizare si implementare.

In acest fel, portofoliul de interventii nu functioneaza ca lista izolata de proiecte, ci ca parte a
unui cadru coordonat de actiune publica asupra locuirii.
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ANEXA G. CERINTE ORIENTATIVE PENTRU RENOVAREA INTEGRATA A
FONDULUI LOCATIV EXISTENT
Aceasta anexa propune cerinte orientative pentru renovarea integrata a fondului locativ existent,

in special a cladirilor de locuinte colective care nu sunt clasate ca monument istoric, dar care pot
avea valoare arhitecturala, urbana, sociala sau comunitara.

Anexa poate fi utilizatd de administratiile publice locale in pregatirea temelor de proiectare,
caietelor de sarcini, programelor de renovare, interventiilor de regenerare urbana sau proiectelor
de reabilitare energetica, consolidare seismica si modernizare a spatiilor comune.

Scopul anexei este de a sprijini trecerea de la interventii punctuale — de tip termoizolare,
inlocuire tamplarii sau reparatii tehnice — catre o abordare integrata a renovarii, care ia in
considerare cladirea, spatiile comune, vecinatatea imediata, calitatea arhitecturald, nevoile
locuitorilor, eficienta energetica, siguranta, accesibilitatea si mentenanta pe termen lung.

Cerintele de mai jos au caracter orientativ si trebuie adaptate in functie de tipul cladirii, starea
tehnica, regimul juridic, buget, nevoile locatarilor, prevederile urbanistice si cadrul legal aplicabil.
Ele pot fi utilizate selectiv, in functie de complexitatea proiectului si de nivelul de interventie
urmarit.

Desi anexa se concentreaza in principal asupra locuintelor colective, unele principii pot fi
adaptate si pentru programe locale de sprijin pentru renovarea locuintelor individuale, acolo
unde administratia locala instituie mecanisme de cofinantare, sprijin tehnic sau consiliere pentru
proprietari.

G.1. PRINCIPII ALE RENOVARII INTEGRATE

Renovarea fondului locativ existent trebuie tratata ca act de regenerare urbana, nu doar

ca interventie tehnica asupra anvelopei cladirii. Ea poate contribui simultan la cresterea
performantei energetice, reducerea riscului seismic, imbunatatirea confortului, accesibilizarea
cladirilor, revalorizarea spatiilor comune si consolidarea relatiei dintre locuinta si vecinatate.

O abordare integrata a renovarii urmareste cel putin urmatoarele dimensiuni:

» calitate spatiala — calitatea arhitecturala, urbanistica si peisagistica a interventiei, relatia cu
ansamblul, strada, spatiile comune si vecinatatea;

» calitate tehnica — materiale durabile, solutii constructive corecte, detalii bine coordonate,
metode de proiectare si executie adaptate cladirii existente;

¢ impact social — nevoile locuitorilor, memoria locului, valorile latente ale cladirii sau cartierului,
accesibilitatea si incluziunea;

* impact economic — costuri echitabile, eficienta pe durata de viata, mentenanta realists,
posibilitatea activarii unor functiuni sau utilizari noi;

¢ impact asupra mediului — reducerea consumului energetic, reutilizarea materialelor,
cresterea permeabilitatii solului, biodiversitate, infrastructura verde si adaptare climatica;

* calitatea procesului — planificare integrata, coordonare intre specialitati, consultarea
locuitorilor, implicarea specialistilor potriviti si management coerent al proiectului.

Renovarea integrata presupune coordonarea intre masuri tehnice, arhitecturale, sociale si urbane.
O interventie de calitate nu se evalueaza doar prin reducerea consumului energetic, ci si prin
efectele asupra sigurantei, confortului, accesibilitatii, spatiilor comune, imaginii urbane si vietii
cotidiene a locuitorilor.
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G.2. TIPURI DE INTERVENTII ASUPRA FONDULUI LOCATIV EXISTENT

in functie de starea cladirii, tipul fondului locativ si obiectivele administratiei locale, renovarea

integrata poate include:

* renovare energetica: termoizolatii, hidroizolatii, inlocuirea sau reabilitarea tamplariilor,
modernizarea sistemelor de incalzire, apa calda, ventilare, climatizare si iluminat;

e consolidare seismica: lucrari de reducere a riscului seismic, in special pentru cladiri
multietajate incadrate in clase de risc sau vulnerabilitate;

* modernizarea spatiilor comune: reabilitarea holurilor, caselor de scara, subsolurilor,
uscatoriilor, spatiilor administrative, spatiilor tehnice, zonelor de acces si circulatiilor
interioare;

* accesibilizare functionala: rampe, platforme, lifturi, adaptarea acceselor, imbunatatirea
parcursului de la spatiul public pana la intrarea in locuintg;

* modernizarea instalatiilor: apa, canalizare, electricitate, gaze, incalzire, ventilare, iluminat,
management energetic si sisteme inteligente;

* amenajarea spatiilor exterioare aferente cladirii: trotuare, spatii verzi, parcari pentru
biciclete, zone de deseuri, locuri de stat, spatii de intalnire si acces pentru interventii;

* revalorizarea arhitecturala: pastrarea, reconditionarea sau reinterpretarea elementelor
valoroase ale fatadelor, spatiilor comune, materialelor, cromaticii sau detaliilor existente;

» conversii si adaptari functionale: transformarea unor spatii comune sau cladiri existente
pentru functiuni comunitare, locuire publica, servicii de proximitate sau alte utilizari relevante;

* intretinere si reparatii ale fondului public existent, acolo unde administratia locala detine
sau administreaza locuinte publice;

* dotarea si adaptarea locuintelor publice existente, inclusiv mobilier, echipamente, sisteme
de incélzire/racire, adaptari pentru persoane cu nevoi specifice sau masuri de reducere a
costurilor de exploatare.

Aceste interventii pot fi combinate diferit, in functie de obiectivele proiectului. Pentru a evita
fragmentarea, administratia locala ar trebui sa trateze renovarea energetica, consolidarea
seismica, accesibilizarea, calitatea arhitecturala si amenajarea spatiilor de proximitate ca parti ale
aceluiasi proces de imbunatatire a locuirii.

G.3. CERINTE PRIVIND PROCESUL $SI ECHIPA DE PROIECTARE

Pentru proiectele de renovare integrata, calitatea rezultatului depinde in mare masura de
calitatea echipei si de modul de organizare a procesului de proiectare. Interventiile asupra
fondului locativ existent presupun, de reguld, coordonarea mai multor dimensiuni: eficienta
energetica, siguranta structurala, accesibilitate, instalatii, spatii comune, fatade, spatii exterioare,
consultarea locuitorilor si mentenanta pe termen lung.

in functie de complexitatea interventiei, administratia localad poate solicita ca echipa de proiect
sa includa competente relevante pentru:

* analiza si interventia asupra cladirilor existente;

+ eficienta energetica si instalatii;

* evaluare structurala si consolidare seismica, acolo unde este cazul;

* accesibilitate si utilizare incluziva;

* tratarea spatiilor comune;

+ tratarea fatadelor, materialelor, tamplariilor, balcoanelor si instalatiilor aparente;

* amenajarea spatiilor exterioare si a vecinatatii imediate;

* consultarea locuitorilor si adaptarea proiectului la nevoile utilizatorilor.

Pentru interventiile asupra holurilor, caselor de scara, acceselor, circulatiilor comune sau dotarilor
interioare comune, echipa poate include un arhitect sau designer interior responsabil pentru
formularea unei propuneri coerente privind materialele, cromatica, iluminatul, dotarile, ergonomia
si expresia spatiilor comune. Aceasta propunere trebuie corelata cu arhitectura originala a
imobilului, cu interventiile asupra fatadelor si cu nevoile locuitorilor.
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Pentru interventiile care modifica substantial expresia arhitecturala a cladirii — fatade, tamplarii,
balcoane, logii, cromatica, materiale sau instalatii aparente — echipa poate include un arhitect
cu experienta in interventii asupra cladirilor existente. Rolul acestuia este de a asigura o tratare
coerentd a expresiei arhitecturale, prin raportare la arhitectura originalg, la ansamblul construit si
la contextul urban.

Pentru imobilele care dispun de spatii exterioare semnificative — curti, spatii verzi, scuaruri, spatii
dintre blocuri sau zone adiacente amenajate deficitar — echipa poate include un peisagist sau
specialist In amenajari exterioare. Acesta poate contribui la tratarea accesibilitatii, vegetatiei,
biodiversitatii, permeabilitatii solului, locurilor de stat, parcarii bicicletelor, organizarii deseurilor
si mentenantei sustenabile.

In caietele de sarcini, administratia poate solicita o metodologie de lucru care sa explice modul
de analiza a cladirii existente, consultarea locuitorilor, coordonarea intre specialitati, verificarea
interna a solutiilor si integrarea cerintelor de calitate in toate fazele de proiectare.

Pentru interventiile de amploare sau pentru cladirile / ansamblurile cu valoare arhitecturala,
urbana ori comunitara ridicata, administratia poate utiliza proceduri sau mecanisme care
stimuleaza calitatea solutiei: concurs de solutii, selectie pe baza de calitate, studierea mai multor
variante la fazele incipiente, evaluare externa, consultanta de specialitate sau comisii tehnice de
analiza.

Aceste mecanisme pot fi dezvoltate, dupa caz, in colaborare cu organizatii profesionale,
universitati, experti independenti sau structuri consultative cu competente relevante in domeniul
mediului construit.

Modul in care aceste competente pot fi transformate in factori de calitate pentru evaluarea
ofertelor este detaliat in Anexele J si K,

G.4. CONSULTAREA LOCUITORILOR $SI ADAPTAREA PROIECTULUI LA
UTILIZATORI

Renovarea fondului locativ existent afecteaza direct locuitorii si modul lor cotidian de utilizare a
cladirii. De aceea, tema de proiectare ar trebui sa includa o etapa de consultare cu asociatia de
proprietari si, dupa caz, cu locatarii afectati.

Consultarea poate urmari identificarea unor nevoi privind:

* accesibilizarea intrarilor, circulatiilor, spatiilor comune si, unde este posibil, a apartamentelor;

+ functionarea spatiilor comune existente, precum uscatorii, spatii administrative, spatii tehnice
sau zone de depozitare;

* nevoia de spatii pentru activitati comune, lucru de acasa, intalniri, depozitare sau utilizari
flexibile;

* casute postale, aviziere, zone pentru colete, spatii de stat si intalnire;

* parcari pentru biciclete, carucioare sau alte echipamente;

* reorganizarea zonelor pentru deseuri;

* imbunatatirea spatiilor verzi si a spatiilor adiacente;

* probleme de zgomot, poluare, siguranta, iluminat sau acces;

+ dificultati de utilizare pentru persoane varstnice, copii, persoane cu dizabilitati sau mobilitate
redusa.

Rezultatele consultarii pot fi sintetizate intr-un raport al nevoilor locuitorilor, anexat temei de
proiectare sau studiului de fezabilitate / DALI. Acest raport nu trebuie sa substituie expertiza
tehnica, dar poate ajuta proiectantul si administratia sa formuleze solutii mai adecvate utilizarii
reale a cladirii.
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In aceastd etapa pot fi utilizate, adaptat, si instrumente inspirate din Ghidul Locuitorului, in
special intrebarile de tip ,,Ce am?” si ,Ce caut?”. Acestea pot ajuta administratia, proiectantul si
asociatia de proprietari sa inteleaga cum este utilizata cladirea in prezent, ce probleme apar in
spatiile comune, ce nevoi au locuitorii si ce imbunatatiri sunt considerate prioritare.

In proiectele cu impact semnificativ asupra utilizarii spatiilor comune sau exterioare, administratia
poate organiza o etapa de prezentare si feedback asupra solutiei preliminare, astfel incat
observatiile locuitorilor sa poata fi analizate inainte de definitivarea documentatiei. Aceasta
etapa nu substituie responsabilitatea proiectantului sau a autoritatii contractante, dar poate
contribui la ajustarea solutiei.

In proiectele de renovare integrat&, implicarea locuitorilor trebuie tratatd ca instrument de
calitate, nu doar ca etapa formala. Ea poate reduce riscul solutiilor standardizate, poate identifica
probleme invizibile din documentatiile tehnice si poate creste acceptarea interventiei.

G.5. EVALUAREA CALITA]'II LOCUIRII LA NIVELUL LOCUINTEI, CLADIRII Sl
VECINATATII

Inainte de definirea solutiilor, administratia si echipa de proiect pot realiza o evaluare a calitatii
locuirii la trei niveluri.

La nivelul locuintei

» suprafetele si conformarea spatialg;

* accesul la lumina naturala si ventilare;

» confortul acustic si termic;

* posibilitatea adaptarii la nevoi diverse;

* starea instalatiilor;

+ existenta unor probleme recurente de umezeals, infiltrare, supraincalzire sau zgomot;

» posibilitatea imbunatatirii balcoanelor, logiilor sau spatiilor exterioare aferente locuintei.

Evaluarea poate compara, acolo unde este relevant, conditiile existente cu cerintele actuale
privind suprafetele, iluminarea, ventilarea, confortul acustic, accesibilitatea si siguranta. Aceasta
comparatie nu presupune automat obligatia de aducere integrala la standarde noi, ci ajuta la
identificarea unor imbunatatiri posibile si a limitelor reale ale interventiei.

La nivelul cladirii

* accesul principal si relatia cu spatiul public;

* holurile, casele de scara, circulatiile comune si spatiile tehnice;

* accesibilitatea pentru persoane cu mobilitate redusag;

» starea fatadelor, tamplariilor, balcoanelor si logiilor;

* instalatiile aparente si traseele tehnice;

+ sistemele de incalzire, ventilare, iluminat si management energetic;
* siguranta la incendiu si evacuarea;

» starea subsolurilor, teraselor si acoperisurilor.

La nivelul vecinatatii

* trotuarele si accesul pietonal;

* spatiile verzi adiacente;

* locurile de stat, intalnire, joaca sau socializare;

* parcarea bicicletelor;

* organizarea deseurilor;

* parcarile auto si relatia lor cu ferestrele locuintelor;

* accesul pentru interventii si autospeciale;

* vegetatia existenta si potentialul de crestere a biodiversitatii;
» calitatea aerului, zgomotul si alte surse de disconfort.

Evaluarea vecinatatii poate identifica si surse punctuale de disconfort — parcari amplasate
prea aproape de ferestre, circulatii auto care afecteaza locuirea, puncte tehnice, surse locale
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de zgomot, mirosuri sau poluare — si poate propune masuri de reorganizare sau reducere a
impactului.

Aceasta evaluare poate fundamenta o interventie diferentiata, adaptata cladirii si contextului,
evitand aplicarea mecanica a unor solutii-tip.

G.6. CERINTE PENTRU SPATIILE COMUNE SI ACCES

Spatiile comune influenteaza direct experienta locuirii, siguranta, intretinerea cladirii si relatia
dintre locatari. Renovarea integrata trebuie sa trateze aceste spatii ca parte esentiala a calitatii
locuirii.

Cerintele pot include:

* asigurarea unui parcurs accesibil de la spatiul public pana la intrarea in cladire si, pe cat
posibil, pana la fiecare locuinta;

e racordarea nivelului de acces la trotuar, cu respectarea normelor de accesibilitate;

* reconditionarea sau realizarea unor copertine, platforme si zone de acces adecvate;

* asigurarea iluminatului natural acolo unde este posibil;

* introducerea unui sistem coerent de iluminat artificial, cu corpuri eficiente energetic;

+ utilizarea unor materiale durabile, usor de intretinut si adecvate utilizarii intensive;

* proiectarea coerenta a cromaticii, finisajelor, texturilor si dotarilor;

* reorganizarea instalatiilor aparente si a mascarilor incoerente;

* reabilitarea balustradelor, mainilor curente si elementelor de siguranta;

* amenajarea sau reorganizarea spatiilor comune existente, in functie de nevoile locuitorilor;

* integrarea zonelor pentru aviziere, casute postale, colete, depozitare, biciclete sau alte dotari
comune;

* oOrganizarea sigura si igienica a spatiilor pentru deseuri menajere si reciclabile.

In tema de proiectare se poate solicita un concept coerent pentru spatiile comune, corelat cu
arhitectura originala a imobilului si cu interventiile propuse asupra fatadelor si acceselor.

Pentru spatiile comune, tema de proiectare poate solicita un concept de design coerent —
materiale, cromatica, iluminat, dotari, semnalistica si detalii — corelat cu arhitectura originala a
imobilului si cu interventiile propuse asupra fatadei si accesului.

Acolo unde accesibilizarea completa a tuturor nivelurilor nu este fezabila tehnic sau economic,
proiectul poate analiza solutii alternative sau etapizate, inclusiv adaptarea unor unitati de la
parter pentru persoane cu mobilitate redusa, fara a substitui obligatiile legale aplicabile privind
accesibilitatea.

in cazul cladirilor cu spatii de colectare a deseurilor in interior, proiectul trebuie s& analizeze
reorganizarea acestora in raport cu cerintele de igieng, siguranta la incendiu, acces pentru
operatori, colectare separata si confortul locuitorilor.

G.7. CERINTE PENTRU FATADE, MATERIALE, TAMPLARII, BALCOANE Si
INSTALATII APARENTE

Interventiile asupra fatadelor influenteaza atat performanta energetica, cat si calitatea
arhitecturala a cladirii si imaginea urbana. De aceea, ele nu trebuie reduse la aplicarea unei
termoizolatii si a unei scheme cromatice standard.

Tema de proiectare poate solicita:

* analiza arhitecturii originale a cladirii si a ansamblului din care face parte;

* analiza materialelor, texturilor, cromaticii, proportiilor si detaliilor existente;

+ identificarea elementelor valoroase care pot fi pastrate, reconditionate sau reinterpretate;
* realizarea unui raport privind materialele si detaliile existente;

+ coordonarea cromaticii si a expresiei fatadei cu arhitectura cladirii si cu vecinatatea;
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* integrarea aparatelor de aer conditionat, grilelor, evacuarilor, centralelor, hotei sau altor
instalatii aparente;

e reorganizarea traseelor tehnice vizibile, acolo unde este posibil;

« studierea balcoanelor si logiilor ca elemente arhitecturale si ca spatii exterioare ale locuintei;

* evitarea inchiderii necontrolate a balcoanelor si logiilor;

* reconditionarea sau inlocuirea justificata a balustradelor, parapetelor si elementelor
degradate;

» corelarea tamplariilor noi cu arhitectura originald, performanta energetica, confortul acustic si
necesarul de ventilare;

» utilizarea unor materiale durabile si conforme cu cerintele de siguranta la foc si calitate in
constructii.

In cazul in care cladirea contine elemente expresive — caramida aparentad, mozaic, placari
ceramice, fresce, texturi, nuturi, registre, rezalituri sau alte detalii — proiectul ar trebui sa justifice
modul in care acestea sunt pastrate, reconditionate sau reinterpretate.

La fazele incipiente de proiectare, se poate solicita un raport al elementelor arhitecturale,
materialelor, texturilor, detaliilor, cromaticii sau componentelor constructive cu valoare estetica,
istorica, sociala sau identitara, indicand elementele propuse pentru pastrare, reconditionare,
reinterpretare sau inlocuire justificata.

Proiectul poate include inventarierea aparatelor de aer conditionat, evacuarilor, grilelor,
centralelor individuale, hotei si altor interventii punctuale asupra fatadelor, cu propuneri de
integrare, grupare, mascare sau reorganizare, acolo unde este tehnic posibil.

Inlocuirea tdmplariilor trebuie corelatd nu doar cu performanta energetica, ci si cu ventilarea,
confortul acustic si nivelul de zgomot din vecinatate.

G.8. CERINTE PENTRU SPATIILE EXTERIOARE Sl VECINATATE

Renovarea integrata nu se opreste la limita cladirii. Spatiile exterioare aferente imobilului —

trotuare, spatii verzi, curti, zone de acces, parcari, scuaruri sau spatii dintre blocuri — contribuie

direct la calitatea locuirii. Cerintele pot include:

* amenajarea trotuarelor si acceselor adiacente cladirii, cu respectarea accesibilitatii;

* reabilitarea spatiilor verzi adiacente;

* eliminarea sau reconfigurarea imprejmuirilor care fragmenteaza spatiul comun, acolo unde
este oportun;

* amenajarea unor locuri de stat, intalnire, joaca sau socializare;

* parcari pentru biciclete, dimensionate si amplasate in functie de nevoile locatarilor;

* reorganizarea parcarilor auto care afecteaza direct calitatea locuirii;

* reorganizarea zonelor pentru colectarea deseurilor;

* conservarea vegetatiei valoroase;

* cresterea permeabilitatii solului;

* integrarea biodiversitatii si a mentenantei sustenabile;

* asigurarea accesului pentru interventii si autospeciale;

» reducerea surselor locale de zgomot, poluare sau disconfort;

* acolo unde este relevant si fezabil, integrarea infrastructurii pentru mobilitate electrica, fara
afectarea spatiilor verzi, accesibilitatii pietonale sau calitatii spatiilor comune.

Pentru suprafetele exterioare extinse aferente imobilelor, administratia poate solicita un proiect

de peisagistica, corelat cu arhitectura cladirii, cu nevoile locatarilor si cu obiectivele de adaptare
climatica.
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G.9. CERINTE PRIVIND PERFORMANTA ENERGETICA, MICROCLIMATUL
S| SUSTENABILITATEA

Renovarea energetica trebuie corelata cu sanatatea, confortul si calitatea spatiului locuit. O
cladire eficienta energetic, dar prost ventilata, supraincalzita vara sau lipsita de confort acustic
nu ofera neaparat o locuire de calitate.

Tema de proiectare poate solicita:

» studiu privind performanta energetica a cladirii inainte si dupa interventie;

* solutii pentru reducerea puntilor termice;

* modernizarea sistemelor de incalzire si apa calds;

* evaluarea oportunitatii sistemelor de ventilare cu recuperare de caldurs;

» evaluarea confortului interior si a microclimatului;

* sisteme alternative de producere a energiei electrice sau termice pentru consum propriu;

* analiza privind panouri fotovoltaice sau solare, corelata cu arhitectura cladirii si vizibilitatea
din vecinatate;

* sisteme de management energetic integrat;

* solutii de umbrire pentru sezonul cald;

* reducerea efectului de insula de caldura;

» terase verzi sau solutii de amenajare a acoperisurilor vizibile, acolo unde este fezabil;

* materiale durabile, reparabile, cu impact redus asupra mediului;

* reutilizarea si reconditionarea elementelor existente valoroase.

Pentru interventiile majore, tema poate solicita o analiza a microclimatului interior, inclusiv
ventilare, calitatea aerului, riscul de supraincalzire vara, confort termic si oportunitatea unor
sisteme de ventilare cu recuperare de caldura.

In cazul teraselor sau acoperisurilor vizibile din vecinatate, proiectul poate analiza atat
performanta energetica, cat si impactul vizual, posibilitatea integrarii de panouri fotovoltaice
/ solare, gruparea instalatiilor, terase verzi sau alte solutii care contribuie la calitatea imaginii
urbane si la adaptarea climatica.

Solutiile de eficienta energetica trebuie coordonate cu siguranta la incendiu, accesibilitatea,
protectia impotriva zgomotului, igiena, sanatatea si utilizarea sustenabila a resurselor.

G.10. EXEMPLE DE CLAUZE SPECIFICE PENTRU RENOVAREA INTEGRATA
A FONDULUI LOCATIV EXISTENT

Clauzele de mai jos completeaza clauzele generale din Anexa | si se refera strict la proiectele de
renovare integrata a fondului locativ existent. Ele pot fi selectate si adaptate in functie de tipul
cladirii, nivelul de interventie si obiectivele proiectului.

Clauza privind abordarea integrata

Proiectantul va trata interventia ca renovare integratd, nu exclusiv ca reabilitare energetica.
Solutia propusa va corela performanta energetica, siguranta structurald, accesibilitatea, calitatea
spatiilor comune, calitatea arhitecturalg, relatia cu spatiul exterior, mentenanta si nevoile
locuitorilor.

Clauza privind analiza cladirii existente

La faza de concept / SF / DALI, proiectantul va realiza o analiza a cladirii existente, incluzand
starea fizica, performanta energetica, vulnerabilitatile tehnice, calitatea spatiilor comune,
accesibilitatea, materialele si elementele arhitecturale valoroase, precum si relatia cu vecinatatea
imediata.

Clauza privind consultarea locuitorilor

Proiectantul va integra in analiza preliminara concluziile consultarii asociatiei de proprietari /
locatarilor, privind nevoile de accesibilizare, utilizarea spatiilor comune, organizarea deseurilor,
parcarea bicicletelor, spatiile de intalnire, confortul si problemele de utilizare cotidiana.

130



ANEXA G

Consultarea poate utiliza chestionare, interviuri sau instrumente adaptate din Ghidul
Locuitorului, pentru identificarea problemelor curente si a prioritatilor locatarilor privind spatiile
comune, accesibilitatea, confortul, siguranta si relatia cu vecinatatea.

Clauza privind feedbackul asupra solutiei preliminare

Pentru proiectele cu impact semnificativ asupra spatiilor comune sau exterioare, beneficiarul
poate solicita prezentarea solutiei preliminare catre locuitori sau asociatia de proprietari.
Observatiile primite vor fi sintetizate si analizate de proiectant si beneficiar inainte de
definitivarea solutiei.

Clauza privind spatiile comune

Proiectul va include o propunere coerenta pentru tratarea spatiilor comune — acces, holuri, case
de scarg, circulatii, spatii tehnice si dotari comune — prin materiale durabile, iluminat adecvat,
accesibilitate, cromatica si detalii coordonate cu arhitectura cladirii.

Clauza privind accesibilitatea

Proiectul va analiza parcursul de accesibilitate de la spatiul public la accesul in cladire, spatiile
comune si, acolo unde este posibil, unitatile locative. Acolo unde accesibilizarea completa nu
este fezabila tehnic sau economic, proiectantul va propune solutii alternative sau etapizate, cu
respectarea cadrului legal aplicabil.

Clauza privind fatadele

Proiectul va include o analiza a arhitecturii originale, a materialelor, cromaticii, proportiilor si
detaliilor de fatada. Elementele valoroase vor fi pastrate, reconditionate sau reinterpretate, iar
solutia de fatada va fi justificata in raport cu ansamblul, vecinatatea si performanta energetica
urmarita.

Clauza privind instalatiile aparente

Proiectul va inventaria instalatiile aparente de pe fatade si din spatiile comune si va propune
masuri de integrare, mascare, grupare sau reorganizare, acolo unde este tehnic posibil, pentru
reducerea impactului vizual si cresterea coerentei arhitecturale.

Clauza privind tamplariile si confortul acustic
Inlocuirea tamplariilor va fi analizata in raport cu performanta energetica, ventilarea, confortul
acustic, nivelul de zgomot din vecinatate si coerenta arhitecturala a cladirii.

Clauza privind spatiile exterioare

Proiectul va analiza spatiile exterioare aferente imobilului si va propune interventii privind
accesibilitatea, trotuarele, spatiile verzi, parcarea bicicletelor, zonele de colectare a deseurilor,
locurile de stat si relatia cu spatiul public.

Clauza privind sursele de disconfort din vecinatate

Proiectul va identifica sursele locale de disconfort care afecteaza locuirea — zgomot, poluare,

parcari amplasate impropriu, circulatii auto prea apropiate de locuinte, puncte tehnice sau alte
surse de impact — si va propune masuri de reducere sau reorganizare, acolo unde este posibil.

Clauza privind deseurile

Proiectul va analiza modul de colectare a deseurilor menajere si reciclabile si va propune solutii
sigure, igienice, accesibile si usor de intretinut, inclusiv pentru situatiile in care spatiile de
colectare sunt amplasate in interiorul cladirii.

Clauza privind sustenabilitatea si materialele existente

Proiectul va identifica elementele si materialele existente cu valoare arhitecturald, estetica sau
comunitara si va propune, acolo unde este posibil, pastrarea, reconditionarea sau reutilizarea lor.
Aceasta abordare va fi tratata ca parte a sustenabilitatii proiectului si a continuitatii memoriei
locului.

Clauza privind microclimatul interior
Proiectul va analiza confortul interior si microclimatul cladirii, inclusiv ventilarea, calitatea
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aerului, riscul de supraincalzire, confortul termic si acustic, precum si oportunitatea unor sisteme
de ventilare cu recuperare de caldura sau a altor solutii de crestere a confortului si eficientei
energetice.

Clauza privind terasele si acoperisurile vizibile

In cazul teraselor sau acoperisurilor vizibile din vecinatate, proiectul va analiza atat performanta
energetica, cat si impactul vizual, posibilitatea integrarii de panouri fotovoltaice / solare,
gruparea instalatiilor, amenajarea de terase verzi sau alte solutii care contribuie la calitatea
imaginii urbane si la adaptarea climatica.

Clauza privind infrastructura pentru mobilitate electrica

Acolo unde este relevant si fezabil, proiectul poate analiza integrarea infrastructurii pentru
mobilitate electrica, cu conditia ca aceasta sa nu afecteze negativ spatiile verzi, accesibilitatea
pietonald, siguranta sau calitatea spatiilor comune.

Clauza privind livrabilele vizuale

Pentru solutiile propuse asupra fatadelor, acceselor si spatiilor comune, proiectantul va furniza
reprezentari vizuale clare — planse comparative, simulari, palete de materiale si culori, detalii
relevante — care sa permita evaluarea calitatii arhitecturale si comunicarea solutiei catre locuitori
si administratie.

Pentru interventiile asupra fatadelor, acceselor si spatiilor comune, proiectantul poate fi solicitat

sa prezinte simulari vizuale comparative, palete de materiale si culori, precum si imagini
reprezentative pentru acces, hol si spatiile comune principale.
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ANEXA H. CERINTE ORIENTATIVE PENTRU LOCUINTE PUBLICE NOI

Aceasta anexa propune cerinte orientative pentru dezvoltarea de locuinte publice noi, inclusiv
locuinte sociale, locuinte de necesitate, locuinte de tranzitie sau alte forme de locuire publica
definite la nivel local.

Anexa poate fi utilizata de administratiile publice locale in pregatirea notelor conceptuale,
temelor de proiectare, caietelor de sarcini, achizitiilor de servicii de proiectare si investitiilor
publice in locuire.

Scopul anexei este de a sprijini trecerea de la o abordare minimala a locuintelor publice —
centrata exclusiv pe numarul de unitati, suprafete minime si costuri initiale — catre o abordare
orientata spre calitatea locuirii, integrare urbana, demnitate, accesibilitate, eficienta energetics,
costuri sustenabile de exploatare si administrare pe termen lung.

Cerintele de mai jos au caracter orientativ si trebuie adaptate in functie de profilul utilizatorilor,
tipul programului de locuire, amplasament, buget, capacitatea administrativa, reglementarile
urbanistice, cadrul legal aplicabil si obiectivele Programului Local de Locuire, acolo unde acesta
exista.

H.1. PRINCIPII PENTRU LOCUINTELE PUBLICE NOI

Locuintele publice noi trebuie tratate ca investitii publice cu impact social, urban si economic
pe termen lung. Calitatea lor nu priveste doar confortul imediat al locatarilor, ci si costurile de
intretinere, integrarea in oras, prevenirea segregarii si capacitatea administratiei de a gestiona
durabil fondul locativ public.

O investitie publica in locuire ar trebui sa urmareasca cel putin urmatoarele principii:

* integrare urbana — amplasarea locuintelor publice in zone conectate la transport, servicii,
dotari, spatii verzi si oportunitati urbane;

* evitarea segregarii — evitarea concentrarii vulnerabilitatilor sociale in zone izolate, slab
echipate sau stigmatizate;

* demnitate si calitate a locuirii — proiectarea unor locuinte adecvate, sigure, sanatoase si
confortabile, nu doar conforme cu suprafete minime;

* adecvare la utilizatori — intelegerea tipurilor de gospodarii, varstelor, vulnerabilitatilor,
nevoilor de accesibilitate si modurilor reale de utilizare;

* accesibilitate universala si adaptabilitate — proiectarea unor spatii care pot raspunde unor
nevoi diverse si care pot fi adaptate in timp;

» eficienta energetica si costuri reduse de exploatare — reducerea costurilor pentru locatari
si administratie prin solutii eficiente, durabile si usor de intretinut;

» calitate arhitecturala si urbana — integrarea cladirilor in context, relatia buna cu strada,
spatiile comune si vecinatatea;

* administrare si mentenanta realista — alegerea unor solutii constructive, materiale si
instalatii compatibile cu capacitatea de intretinere pe termen lung;

* mixitate si incluziune — acolo unde este posibil, integrarea locuintelor publice Tn tesuturi
mixte social si functional;

* monitorizare post-ocupare — evaluarea modului in care locuintele functioneaza dupa
ocupare si ajustarea politicilor publice pe baza rezultatelor.

Locuintele publice de calitate redusa pot genera costuri sociale si financiare semnificative:
degradare rapida, cheltuieli mari de intretinere, consumuri energetice ridicate, dificultati de
administrare, stigmatizare si izolare. Din acest motiv, calitatea trebuie tratata ca o conditie de
eficienta a investitiei publice, nu ca un adaos optional.

133



ANEXA H

H.2. ALEGEREA AMPLASAMENTULUI

Alegerea amplasamentului este una dintre cele mai importante decizii privind calitatea locuintelor
publice. Un teren aflat in proprietatea administratiei nu este automat un teren potrivit pentru
locuire.

In evaluarea amplasamentului trebuie avute in vedere:

* accesul la transport public;

* accesul pietonal la scoli, gradinite, servicii medicale, servicii sociale si comert de proximitate;
* accesul la spatii verzi, locuri de joaca, spatii de intalnire si activitati comunitare;
* conectivitatea cu restul orasului;

+ calitatea si siguranta traseelor pietonale;

* accesul la locuri de munca sau zone de activitate economica;

* capacitatea infrastructurii edilitare;

* riscurile naturale, climatice, tehnologice sau sanitare;

» calitatea mediului urban: zgomot, poluare, insula de caldura, sigurants;

* compatibilitatea cu reglementarile urbanistice;

* posibilitatea integrarii in comunitatea existenta;

* riscul de izolare, segregare sau stigmatizare.

Tema de proiectare ar trebui sa includa o justificare explicita a amplasamentului, nu doar

o descriere cadastrala sau juridica a terenului. Aceasta justificare trebuie sa arate de ce
amplasamentul sustine locuirea adecvata si cum sunt gestionate eventualele vulnerabilitati ale
zonei.

Acolo unde amplasamentul are deficite — lipsa de transport public, servicii insuficiente, acces
pietonal dificil, spatii verzi deficitare — investitia in locuinte publice trebuie corelata cu interventii
complementare in infrastructura, mobilitate, servicii si spatiu public.

H.3. PROFILUL UTILIZATORILOR S| ADECVAREA PROGRAMULUI

Locuintele publice trebuie proiectate in raport cu utilizatorii vizati. Instrumente inspirate din Ghigu/
Locuitorului pot fi utilizate, adaptat, pentru intelegerea nevoilor si asteptarilor viitorilor utilizatori,
mai ales in cazul locuintelor de tranzitie, locuintelor sociale sau programelor dedicate unor grupuri
cu nevoi specifice. Intrebarile de tip ,,Ce caut?” pot ajuta administratia sa formuleze mai clar relatia
dintre locuinta, vecinatate, servicii, mobilitate si costuri suportabile.

inainte de formularea programului functional, administratia ar trebui sa clarifice:

* cine sunt utilizatorii vizati;

e ce tipuri de gospodarii trebuie deservite;

» ce proportie de locuinte este necesara pentru persoane singure, familii, gospodarii numeroase,
familii monoparentale, persoane varstnice sau persoane cu dizabilitati;

» daca locuintele sunt permanente, temporare, de tranzitie, de necesitate sau destinate unor
categorii profesionale;

* ce servicii sociale, educationale, medicale sau comunitare trebuie corelate cu locuirea;

* ce nevoi de accesibilitate si adaptabilitate exista;

* ce costuri de intretinere sunt suportabile pentru viitorii locatari;

» ce tip de administrare va fi utilizat dupa finalizare.
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H.4. CERINTE PRIVIND CALITATEA UNITATILOR LOCATIVE

Unitatile locative trebuie sa fie adecvate, sigure, sanatoase si adaptabile. Respectarea unor
suprafete minime nu este suficienta pentru asigurarea calitatii locuirii.

Tema de proiectare poate include cerinte privind:

» organizarea functionala clara a locuintei;

* raportul dintre spatiile de zi, spatiile de noapte, bucatarie, baie, depozitare si spatii exterioare;

* lumina naturala suficients;

* ventilare naturala sau sisteme adecvate de ventilare;

+ confort acustic intre locuinte si fata de sursele exterioare de zgomot;

» confort termic in sezonul rece si cald;

» protectie impotriva supraincalzirii;

+ depozitare suficienta in interiorul locuintei sau in spatii comune dedicate;

» posibilitatea utilizarii flexibile a spatiilor;

* adaptabilitate la schimbari ale gospodariei;

* accesibilitate pentru persoane cu mobilitate redusa;

* relatia cu exteriorul: balcon, logie, terasa, curte sau acces la spatiu comun exterior, acolo unde
este posibil;

* intimitate si protectie fata de priviri directe;

» durabilitatea finisajelor si usurinta intretinerii.

Pentru locuintele destinate persoanelor cu dizabilitati sau persoanelor varstnice, cerintele privind
accesibilitatea trebuie integrate inca din tema de proiectare, nu tratate ca adaptari ulterioare.

H.5. SPATII COMUNE, DOTARI S| ADMINISTRARE

Spatiile comune sunt esentiale pentru functionarea locuintelor publice. Ele influenteaza siguranta,
intretinerea, relatiile de vecinatate, administrarea cladirii si costurile pe termen lung.

Tema de proiectare poate include cerinte privind:

* accesuri clare, sigure si accesibile;

« circulatii comune dimensionate corect si usor de intretinut;

* iluminat natural si artificial adecvat;

* spatii pentru depozitare comung;

* spatii pentru biciclete, carucioare sau alte echipamente;

* spatii pentru colectarea deseurilor menajere si reciclabile;

+ spatii tehnice accesibile pentru mentenants;

* spatii administrative, acolo unde sunt necesare;

» spatii comunitare sau multifunctionale, acolo unde programul social o justifica;
* materiale durabile, rezistente la utilizare intensiva;

* solutii care reduc costurile de curatenie, reparatii si administrare;
* siguranta la incendiu si evacuare;

« vizibilitate, orientare si control social natural;

» evitarea spatiilor reziduale greu de utilizat sau intretinut.

Pentru locuintele publice, spatiile comune nu trebuie tratate ca suprafete minime de circulatie, ci

ca infrastructura de locuire. Ele pot sprijini convietuirea, administrarea, incluziunea si sentimentul
de siguranta, daca sunt bine proiectate.
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H.6. INTEGRARE URBANA S| RELATIA CU VECINATATEA

Locuintele publice noi trebuie sa functioneze ca parte a orasului, nu ca ansambluri izolate.
Integrarea urbana se decide prin amplasament, relatia cu strada, parterele, spatiile publice,
accesul, conectivitatea si mixul de functiuni.

Tema de proiectare poate solicita:

* relatie clara si activa cu strada;

* accesuri lizibile si bine conectate la traseele pietonale;

* evitarea imprejmuirilor sau separarilor excesive, acolo unde nu sunt justificate;
* spatii exterioare comune accesibile si utilizabile;

* relatie buna cu dotarile, serviciile si spatiile publice din vecinatate;

* partere care nu produc fronturi inactive sau ostile;

* integrarea unor functiuni de proximitate, acolo unde programul si reglementarile permit;
* conectivitate pietonala si velo;

* legaturi cu transportul public;

* protejarea intimitatii locuintelor la parter;

+ relatie echilibrata intre spatiile private, comune si publice.

In cazul in care locuintele publice sunt amplasate in zone existente, proiectul trebuie s& analizeze
efectele asupra comunitatii locale si sa evite producerea unor rupturi spatiale sau sociale.

H.7. EFICIENTA ENERGETICA, COSTURI DE EXPLOATARE Sl MENTENANTA

Pentru locuintele publice, eficienta energetica si mentenanta au o importanta deosebits,
deoarece costurile de exploatare afecteaza direct atat locatarii, cat si administratia.

Tema de proiectare poate include cerinte privind:

* performanta energetica ridicata;

* reducerea consumurilor de energie si ap3a;

» solutii pasive pentru confort termic;

» protectie impotriva supraincalzirii;

* ventilare adecvata si calitatea aerului interior;

* materiale durabile si usor de intretinut;

* instalatii robuste, accesibile pentru mentenanta;

e contoare individuale sau sisteme de monitorizare a consumurilor, acolo unde este relevant;
» solutii de energie regenerabila, daca sunt fezabile;

» costuri de operare estimate pe durata de viata;

* plan de mentenanta pentru cladire si spatiile comune;
» acces facil la echipamente tehnice pentru interventii.

Solutiile ieftine la momentul construirii pot deveni costisitoare pe termen lung daca produc
consumuri ridicate, degradare rapida sau reparatii frecvente. De aceea, analiza costurilor pe ciclul
de viata trebuie integrata in fundamentarea proiectului.

H.8. EXEMPLE DE CLAUZE SPECIFICE PENTRU TEMA DE PROIECTARE SAU
CAIETUL DE SARCINI PRIVIND LOCUINTELE PUBLICE NOI

Clauzele de mai jos completeaza clauzele generale din Anexa | si se refera strict la proiectele de
locuinte publice noi. Ele pot fi selectate si adaptate in functie de tipul programului de locuire,
profilul utilizatorilor, amplasament, buget, faza de proiectare si cadrul legal aplicabil.

Clauza privind calitatea locuirii

Proiectantul va trata investitia ca proiect de locuire publica orientat catre calitatea vietii, nu
exclusiv ca productie de unitati locative. Solutia propusa va demonstra modul in care raspunde
cerintelor privind functionalitatea, confortul, siguranta, accesibilitatea, eficienta energetica,
adaptabilitatea, spatiile comune, integrarea urbana si mentenanta pe termen lung.
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Clauza privind amplasamentul

Proiectantul va analiza amplasamentul in raport cu accesul la transport public, servicii de
proximitate, dotari educationale, servicii medicale si sociale, spatii verzi, siguranta, conectivitate
pietonald si riscuri de izolare sau segregare.

In cazul in care amplasamentul prezinta deficite privind accesul la servicii, infrastructura,
transport public sau spatii verzi, proiectantul va semnala aceste limite si va propune, acolo unde
este posibil, masuri de corelare cu investitii complementare.

Clauza privind profilul utilizatorilor

Solutia propusa va fi fundamentata pe profilul utilizatorilor vizati, incluzand tipurile de
gospodarii, nevoile de accesibilitate, nivelul estimat al costurilor suportabile, nevoile de
depozitare, utilizarea spatiilor comune si eventualele servicii sociale asociate.

Pentru locuintele destinate unor grupuri cu nevoi specifice — persoane varstnice, persoane cu
dizabilitati, familii monoparentale, tineri, gospodarii numeroase sau persoane aflate in situatii de
vulnerabilitate — proiectantul va adapta programul functional si spatiile comune la modul real de
utilizare.

Clauza privind programul functional

Proiectantul va propune o structura a unitatilor locative si a spatiilor comune adecvata profilului
utilizatorilor si obiectivelor investitiei. Programul functional va fi justificat in raport cu nevoile
identificate, nu doar cu suprafetele minime aplicabile.

Clauza privind calitatea unitatilor locative

Unitatile locative vor fi proiectate astfel incat sa asigure lumina naturald, ventilare, confort termic
si acustic, intimitate, depozitare, siguranta si posibilitatea utilizarii flexibile a spatiilor. Solutiile
vor urmari adecvarea locuintei la viata cotidiana a utilizatorilor, nu doar conformarea la indicatori
cantitativi.

Clauza privind accesibilitatea si adaptabilitatea

Proiectul va integra cerinte de accesibilitate universala si va permite, acolo unde este posibil,
adaptarea locuintelor la schimbari ale gospodariei sau la nevoi speciale aparute in timp.
Pentru locuintele destinate persoanelor cu dizabilitati sau persoanelor varstnice, cerintele de
accesibilitate vor fi integrate inca din tema de proiectare, nu tratate ca adaptari ulterioare.

Clauza privind spatiile comune

Proiectul va include spatii comune sigure, accesibile, usor de intretinut si adecvate utilizarii reale
a locatarilor, inclusiv circulatii, spatii de depozitare, spatii pentru biciclete sau carucioare, zone
pentru deseuri si, acolo unde este justificat, spatii comunitare.

Spatiile comune vor fi tratate ca infrastructura de locuire si administrare, nu doar ca suprafete
minime de circulatie.

Clauza privind spatiile exterioare

Proiectul va include o analiza a spatiilor exterioare aferente ansamblului si va propune solutii
pentru accesibilitate, spatii verzi, locuri de stat, joaca, socializare, colectarea deseurilor, parcarea
bicicletelor si relatia cu spatiul public.

Clauza privind integrarea urbana

Solutia va demonstra modul in care ansamblul se integreaza in vecinatate, contribuie la calitatea
spatiului public, evita enclavizarea si asigura relatii clare intre spatiile private, comune si publice.
Relatia cu strada, accesurile, parterele, spatiile exterioare si traseele pietonale va fi tratata ca
parte a calitatii locuirii.

Clauza privind evitarea segregarii si stigmatizarii

Proiectul va urmari evitarea izolarii spatiale, sociale sau simbolice a locuintelor publice. Solutia va
fi analizata in raport cu integrarea in cartier, accesul la servicii si imaginea ansamblului in raport
Cu vecinatatea.
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Clauza privind costurile de exploatare si suportabilitatea

Proiectantul va analiza solutiile propuse in raport cu costurile de exploatare suportate de viitorii
locatari si de administratie. Solutiile tehnice, materialele si instalatiile vor fi alese astfel incat sa
reduca, pe cat posibil, consumurile, reparatiile frecvente si costurile de intretinere.

Clauza privind administrarea, mentenanta si monitorizarea costurilor de exploatare

Proiectul va include solutii constructive, finisaje si instalatii durabile, robuste si usor de intretinut,
precum si recomandari privind administrarea cladirii, spatiilor comune si spatiilor exterioare
aferente.

Spatiile tehnice, instalatiile si dotarile comune vor fi proiectate astfel incat sa permita acces facil
pentru intretinere, verificari periodice, reparatii si interventii ulterioare.

Pentru evaluarea costurilor de exploatare si intretinere pe ciclul de viata al cladirii, autoritatea
contractanta / administratorul imobilului va stabili un mecanism de colectare si centralizare
periodica a datelor relevante la nivelul intregii cladiri. Aceste date vor include, cel putin:
consumurile pentru toate utilitatile, costurile de intretinere curenta, costurile reparatiilor,
interventiile asupra instalatiilor si spatiilor comune, precum si eventualele costuri recurente de
administrare.

Proiectantul va include in documentatia predata recomandari privind organizarea acestor date,
elementele care trebuie monitorizate si modul in care informatiile pot fi utilizate pentru evaluarea
performantei cladirii in exploatare, optimizarea mentenantei si fundamentarea interventiilor
ulterioare.

Clauza privind corelarea cu serviciile sociale si comunitare

Acolo unde locuintele publice sunt destinate unor grupuri vulnerabile sau unor forme de locuire
de tranzitie, proiectul va analiza relatia dintre locuire si serviciile sociale, educationale, medicale
sau comunitare necesare.

Daca programul de locuire presupune servicii asociate, acestea vor fi integrate functional si
spatial in proiect sau corelate cu dotarile existente in vecinatate

Clauza privind evaluarea post-ocupare

Beneficiarul poate solicita includerea unui mecanism de evaluare post-ocupare, prin care sa fie
urmarite functionarea locuintelor, costurile de exploatare, satisfactia locatarilor, utilizarea spatiilor
comune si eventualele dificultati de administrare.

Evaluarea post-ocupare poate utiliza chestionare sau instrumente adaptate din Ghidul
Locuitorului, pentru a verifica daca locuintele raspund efectiv nevoilor utilizatorilor, daca spatiile
comune functioneaza adecvat si daca relatia cu vecinatatea, serviciile si mobilitatea sustine o
locuire adecvata.
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ANEXA |. CLAUZE ORIENTATIVE PENTRU CAIETUL DE SARCINI $I
CONTRACTUL DE PROIECTARE

Aceasta anexa propune clauze orientative care pot fi adaptate de administratiile publice locale
in caietele de sarcini si contractele pentru servicii de proiectare aferente investitiilor publice
cu impact asupra calitatii locuirii: renovarea fondului locativ existent, locuinte publice noi,

regenerare urbana, spatii comune, dotari de proximitate sau infrastructura urbana asociata
locuirii.

Clauzele au caracter orientativ si trebuie adaptate in functie de tipul investitiei, fazele de
proiectare solicitate, regimul juridic al imobilului sau terenului, valoarea estimata, complexitatea
proiectului, capacitatea administrativa si cadrul legal aplicabil.

Ele nu inlocuiesc analiza juridicd, documentatia tehnica sau obligatiile prevazute de legislatia
achizitiilor publice, ci ofera formulari de sprijin pentru integrarea criteriilor de calitate a locuirii in
documentatiile de achizitie si in derularea contractului de proiectare.

Factorii de calitate utilizati pentru evaluarea ofertelor sunt tratati separat in Anexele J si K.
Prezenta anexa se refera la cerintele, livrabilele, responsabilitatile si procedurile de lucru care pot
fi incluse in caietul de sarcini si in contractul de proiectare.

I.1. CLAUZA PRIVIND OBIECTIVUL ACHIZITIEI

Obiectivul achizitiei este contractarea serviciilor de proiectare necesare pentru realizarea unei
investitii publice orientate catre calitatea locuirii, prin solutii functionale, sigure, accesibile,
eficiente energetic, durabile, usor de intretinut si adecvate nevoilor utilizatorilor si contextului
urban.

Proiectantul va trata investitia nu doar ca obiect tehnic, ci ca interventie cu impact asupra
locuirii, vecinatatii si mediului urban, demonstrand modul in care solutia propusa contribuie la
imbunatatirea calitatii vietii, la utilizarea eficienta a resurselor publice si la reducerea costurilor de
exploatare pe termen lung.

1.2. CLAUZA PRIVIND iNTELEGEREA TEMEI $1 A CONTEXTULUI

Proiectantul va analiza tema de proiectare, amplasamentul / cladirea existenta, contextul urban si
principalele riscuri sau oportunitati ale proiectului. Analiza trebuie sa arate modul in care echipa
intelege obiectivele investitiei, constrangerile tehnice, utilizatorii vizati si relatia proiectului cu
vecinatatea.

Solutiile propuse trebuie sa fie adaptate amplasamentului, utilizatorilor si tipului de interventie,
evitand aplicarea mecanica a unor solutii generice sau necorelate cu contextul local.

I.3. CLAUZA PRIVIND DOCUMENTATIA DE FUNDAMENTARE

Proiectantul va verifica documentatia de fundamentare pusa la dispozitie de autoritatea
contractanta si va semnala, in etapa initiala a contractului, eventualele lipsuri, necorelari sau
riscuri care pot afecta calitatea, costurile sau calendarul proiectului.

Documentatia de fundamentare poate include, dupa caz: nota conceptuald, tema de proiectare,
certificatul de urbanism, regimul juridic al terenului sau cladirii, relevee, expertize, audituri,
studii topografice, studii geotehnice, date privind utilitatile, date privind utilizatorii, analize de
amplasament, studii de trafic, mediu, energie sau accesibilitate.

in cazul in care anumite informatii esentiale lipsesc sau sunt insuficiente, proiectantul va formula
recomandari privind completarea documentatiei inainte de dezvoltarea solutiei tehnice.
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l.4. CLAUZA PRIVIND METODOLOGIA DE PROIECTARE

Proiectantul va prezenta metodologia de proiectare propusa, incluzand etapele de lucru,
modul de analizd a contextului, modul de generare si evaluare a variantelor, coordonarea intre
specialitati, verificarile interne, managementul riscurilor si mecanismele de comunicare cu
autoritatea contractanta.

Metodologia trebuie sa arate cum vor fi integrate cerintele privind calitatea locuirii:
functionalitate, accesibilitate, confort, siguranta, eficienta energetica, durabilitate, costuri de
exploatare, mentenanta, integrare urbana si impact asupra utilizatorilor.

1.5. CLAUZA PRIVIND VARIANTELE DE SOLUTIE

La fazele incipiente ale proiectarii, proiectantul va prezenta variante de solutie, acolo unde
complexitatea investitiei justifica acest lucru. Variantele vor fi analizate comparativ din punct
de vedere functional, tehnic, urbanistic, economic, energetic, al costurilor de exploatare si al
impactului asupra utilizatorilor.

Alegerea variantei recomandate va fi justificata prin raportare la obiectivele investitiei, tema de
proiectare, constrangerile amplasamentului, costurile pe ciclul de viata si calitatea locuirii.

1.6. CLAUZA PRIVIND ECHIPA INTERDISCIPLINARA S| COMPETENTELE
NECESARE

Ofertantul va prezenta echipa propusa pentru elaborarea proiectului, cu indicarea rolurilor,
responsabilitdtilor si experientei relevante pentru obiectul contractului. In functie de
complexitatea investitiei, echipa poate include arhitecti, urbanisti, ingineri de specialitate,
peisagisti, auditori energetici, specialisti in accesibilitate, specialisti in costuri pe ciclul de viatsa,
experti in sustenabilitate, sociologi sau alti specialisti relevanti.

Componenta echipei trebuie sa fie proportionala cu obiectul contractului si sa demonstreze
capacitatea ofertantului de a integra criteriile de calitate a locuirii in solutia propusa. Rolul
specialistilor nu trebuie sa fie formal, ci corelat cu livrabilele, etapele de proiectare si
mecanismele de coordonare intre specialitati.

Proiectantul general va asigura coordonarea tuturor specialitatilor implicate in proiect:
arhitectura, rezistenta, instalatii, eficienta energetica, urbanism, peisagistica, accesibilitate,
siguranta la incendiu, costuri si alte specialitati relevante.

Proiectantul va organiza verificari interne de coordonare inaintea fiecarei predari si va transmite
autoritatii contractante o declaratie / nota de coordonare care sa confirme verificarea corelarii
intre piese scrise, piese desenate, liste de cantitati, devize si solutii tehnice.

Necorelarile repetate intre specialitati, omisiunile semnificative sau livrabilele incomplete pot
constitui motiv de solicitare a refacerii documentatiei, in conditiile contractului.

I.7. CLAUZA PRIVIND LIVRABILELE

Livrabilele vor fi clare, complete, corelate si adecvate fazei de proiectare solicitate.
Documentatiile vor include toate piesele scrise si desenate necesare pentru intelegerea,
verificarea, autorizarea, achizitia lucrarilor si executia investitiei.

Pentru fiecare faza de proiectare, caietul de sarcini va preciza livrabilele minime solicitate, nivelul
de detaliere, formatul de predare, numarul de exemplare, cerintele digitale si responsabilitatile de
actualizare.
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Proiectul tehnic si detaliile de executie trebuie sa fie suficient de detaliate pentru a permite
ofertarea si executia lucrarilor fara ambiguitati majore, costuri suplimentare generate de omisiuni
sau solutii insuficient definite.

1.8. CLAUZA PRIVIND CALITATEA LOCUIRII

Proiectantul va demonstra modul in care solutia propusa raspunde criteriilor de calitate a locuirii
relevante pentru investitie, inclusiv: functionalitate, accesibilitate, confort termic, confort acustic,
lumina naturald, ventilare, siguranta psihologica si siguranta in exploatare, calitatea spatiilor
comune, relatia cu exteriorul, integrarea urbanag, eficienta energetica, durabilitatea, mentenanta,
circularitatea si amprenta de carbon.

Aceasta obligatie nu substituie verificarile tehnice obligatorii, referatele verificatorilor de
proiect sau respectarea cerintelor fundamentale prevazute de cadrul legal aplicabil. Rolul sau
este de a completa verificarea conformitatii minime printr-o demonstrare explicitda a modului in
care solutia de proiectare raspunde obiectivelor de calitate stabilite prin tema de proiectare si
caietul de sarcini.

Propunerea tehnica va include o descriere a modului in care criteriile de calitate a locuirii sunt
integrate in solutia de proiectare, prin raportare la obiectivele investitiei, profilul utilizatorilor,
contextul urban, constrangerile tehnice si bugetul disponibil.

Pentru fiecare criteriu relevant, proiectantul va indica solutiile propuse, livrabilele prin care
acestea pot fi verificate si eventualele riscuri sau conditii de implementare. In situatiile in care
anumite criterii nu pot fi aplicate integral, proiectantul va justifica limitarile si va propune solutii
alternative sau masuri compensatorii, acolo unde este posibil.

Criteriile privind calitatea locuirii nu vor fi tratate ca elemente decorative sau optionale, ci
ca cerinte de performanta care trebuie urmarite pe parcursul tuturor fazelor de proiectare si
corelate cu solutiile tehnice, arhitecturale, energetice, economice si de administrare propuse.

1.9. CLAUZA PRIVIND ACCESIBILITATEA S| PROIECTAREA INCLUZIVA

Proiectul va integra cerinte de accesibilitate si utilizare incluziva inca din fazele initiale de
proiectare. Solutiile vor urmari accesul sigur si facil pentru persoane cu mobilitate redusa,
persoane varstnice, copii, persoane cu dizabilitati si alte categorii de utilizatori cu nevoi specifice.
Accesibilitatea va fi analizata pe intreg parcursul relevant: spatiul public, accesul pe
amplasament, intrarea in cladire, circulatiile comune, spatiile de utilizare curenta si, acolo unde
este cazul, unitatile locative.

1.10. CLAUZA PRIVIND EFICIENTA ENERGETICA S| CONFORTUL INTERIOR

Proiectantul va integra solutii de eficienta energetica, reducere a consumurilor si asigurare a
confortului interior, corelate cu cerintele privind sanatatea, ventilarea, confortul termic, protectia
impotriva supraincalzirii, umbrirea si calitatea aerului interior.

Solutiile energetice vor fi evaluate nu doar prin prisma costului initial, ci si a costurilor de operare,
mentenanta si inlocuire pe durata de viata a cladirii sau interventiei.

1.11. CLAUZA PRIVIND COSTURILE PE CICLUL DE VIATA

Proiectantul va analiza solutiile propuse din perspectiva costurilor pe ciclul de viata, incluzand
costurile de construire, operare, intretinere, reparatie, inlocuire, demontare, reutilizare sau
reciclare, pe o perioada relevanta stabilita prin tema de proiectare.
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Acolo unde sunt propuse variante alternative de materiale, sisteme constructive, instalatii sau
solutii energetice, acestea vor fi comparate nu doar prin costul initial, ci si prin durabilitate,
consumuri, mentenantd, impact asupra utilizatorilor si potential de reutilizare, reciclare sau
valorificare la finalul duratei de viata.

Proiectantul va avea in vedere, acolo unde este aplicabil, posibilitatea utilizarii unor

materiale reciclate, reciclabile, reutilizabile sau provenite din surse responsabile, precum si
solutii constructive care permit intretinerea, inlocuirea, demontarea selectiva si refolosirea
componentelor. Solutiile propuse vor urmari reducerea deseurilor din constructii si a impactului
asupra mediului, fara compromiterea sigurantei, durabilitatii, confortului si calitatii locuirii.

Analiza costurilor pe ciclul de viata va fi prezentata intr-o forma clara si comparabila, astfel
incat autoritatea contractanta sa poata evalua avantajele si riscurile solutiilor propuse pe termen
mediu si lung, nu doar n raport cu valoarea initiald a investitiei.

1.12. CLAUZA PRIVIND DURABILITATEA MATERIALELOR SI MENTENANTA

Proiectantul va propune materiale, finisaje, echipamente si solutii tehnice durabile, robuste, usor
de intretinut si adecvate intensitatii de utilizare anticipate.

Documentatia va include recomandari privind mentenanta cladirii, spatiilor comune, instalatiilor,
spatiilor exterioare si echipamentelor tehnice, precum si eventuale cerinte privind accesul pentru
interventii ulterioare.

Solutiile cu cost initial redus, dar cu risc ridicat de degradare rapida sau costuri mari de
intretinere, vor fi evitate sau justificate explicit.

1.13. CLAUZA PRIVIND INTEGRAREA URBANA S| RELATIA CU VECINATATEA

Proiectantul va analiza relatia investitiei cu vecinatatea, spatiul public, accesul, transportul public,
traseele pietonale si velo, dotarile de proximitate si spatiile verzi.

Solutia propusa trebuie sa contribuie la integrarea investitiei in contextul urban si sa evite
producerea unor spatii izolate, inaccesibile, nesigure, monofunctionale sau dificil de administrat.

1.14. CLAUZA PRIVIND CONSULTAREA UTILIZATORILOR

Acolo unde natura proiectului o justifica, proiectantul va sprijini autoritatea contractanta
in organizarea unor forme de consultare cu utilizatorii, locuitorii, asociatiile de proprietari,
comunitatile afectate sau actorii relevanti.

Rezultatele consultarii vor fi sintetizate si vor fi utilizate pentru ajustarea temei, validarea unor
optiuni de proiectare sau identificarea unor nevoi care nu rezulta din documentatiile tehnice.

Consultarea nu substituie expertiza profesionald, dar contribuie la adaptarea solutiei la utilizarea
reald si la cresterea acceptarii interventiei.

1.15. CLAUZA PRIVIND MANAGEMENTUL RISCURILOR

Proiectantul va identifica principalele riscuri ale proiectului si va propune masuri de gestionare a
acestora. Riscurile pot privi documentatia incompletd, constrangerile amplasamentului, regimul

juridic, utilitatile, costurile, avizele, acceptarea publica, coordonarea intre specialitati, calendarul
sau executia.
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Pe parcursul contractului, proiectantul va actualiza lista de riscuri si va semnala autoritatii
contractante, in timp util, situatiile care pot afecta calitatea, costurile sau calendarul proiectului.

1.16. CLAUZA PRIVIND CONTROLUL COSTURILOR

Proiectantul va urmari incadrarea solutiei in bugetul estimat, fara compromiterea cerintelor
esentiale de calitate stabilite prin tema.

Orice modificare semnificativa cu impact asupra costurilor va fi justificata tehnic si economic si
va fi comunicata autoritatii contractante inainte de dezvoltarea solutiei.

Devizele, listele de cantitati si estimarile de cost vor fi corelate cu piesele desenate si cu
specificatiile tehnice.

1.17. CLAUZA PRIVIND FORMATUL DIGITAL S| BIM

Documentatia va fi predata in formate digitale editabile si needitabile, conform cerintelor
stabilite prin caietul de sarcini.

Daca se solicita utilizarea BIM, autoritatea contractanta va defini nivelul de detaliere, formatele
de livrare, modul de utilizare a modelului, responsabilitatile echipei, cerintele de coordonare si
drepturile de utilizare ulterioara.

Solicitarea BIM trebuie corelata cu complexitatea proiectului si cu capacitatea autoritatii
contractante de a verifica si utiliza modelul digital.

1.18. CLAUZA PRIVIND VERIFICAREA INTERNA A PROIECTULUI

Proiectantul va realiza verificari interne ale documentatiei inainte de fiecare predare. Aceste
verificari vor urmari cel putin: coerenta intre specialitati, corelarea pieselor scrise si desenate,
completitudinea livrabilelor, respectarea temei, corelarea cu avizele si incadrarea in bugetul
aprobat.

Autoritatea contractanta poate solicita refacerea sau completarea livrabilelor care prezinta
necorelari, omisiuni sau abateri fata de tema de proiectare si cerintele caietului de sarcini.

1.19. CLAUZA PRIVIND VERIFICAREA INDEPENDENTA

Autoritatea contractanta va asigura verificarea independenta a proiectului, prin verificatori,
experti sau consultanti contractati separat, in functie de complexitatea investitiei si cadrul legal
aplicabil.

Proiectantul va coopera cu verificatorii independenti, va raspunde observatiilor formulate si va
integra corectiile necesare in documentatie, in conditiile contractului.

1.20. CLAUZA PRIVIND PARTICIPAREA PROIECTANTULUI IN FAZA
DE EXECUTIE

Proiectantul va asigura asistenta tehnica pe perioada executiei, participarea la fazele
determinante, clarificarea solutiilor, emiterea dispozitiilor de santier, verificarea conformitatii
lucrarilor cu proiectul si sprijinirea autoritatii contractante in solutionarea necorelarilor aparute in
santier.
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Numarul minim de vizite pe santier, conditiile de participare, timpii de raspuns si
responsabilitatile proiectantului vor fi precizate in contract.

1.21. CLAUZA PRIVIND MODIFICARILE DE SOLUTIE

Orice modificare semnificativa de solutie fata de documentatia aprobata va fi justificata tehnic,
economic si functional, cu indicarea impactului asupra calitatii locuirii, costurilor, calendarului,
mentenantei si performantei investitiei.

Modificarile nu trebuie sa reduca nivelul de calitate stabilit prin tema de proiectare si caietul de
sarcini, decat in conditii justificate si asumate explicit de autoritatea contractanta.

1.22. CLAUZA PRIVIND EVALUAREA POST-OCUPARE

Pentru investitiile cu impact semnificativ asupra locuirii, autoritatea contractanta poate solicita
includerea unui mecanism de evaluare post-ocupare, realizat dupa o perioada de utilizare
stabilita.

Evaluarea poate urmari functionarea spatiilor, costurile de exploatare, satisfactia utilizatorilor,
problemele de administrare, comportarea materialelor si instalatiilor, precum si masura in care
investitia raspunde obiectivelor initiale.

1.23. CLAUZA PRIVIND COMUNICAREA CU AUTORITATEA CONTRACTANTA

Proiectantul va stabili un calendar de intalniri de lucru cu autoritatea contractanta, aferent
etapelor principale ale proiectului. In cadrul acestor intalniri vor fi discutate solutiile propuse,
riscurile, costurile, livrabilele, observatiile primite si deciziile care trebuie asumate.

Proiectantul va transmite minute de intalnire, liste de decizii si actualizari privind stadiul
proiectului, astfel incat procesul de proiectare sa fie documentat si urmarit transparent.

1.24. CLAUZA PRIVIND TRASABILITATEA DECIZIILOR

Deciziile relevante privind solutia de proiectare, modificarile de tema, optiunile tehnice, costurile,
avizele si ajustarile de proiect vor fi documentate pe parcursul contractului.

Proiectantul va mentine o evidenta a principalelor decizii si a motivelor care le-au fundamentat,
pentru a asigura trasabilitatea procesului si continuitatea intre fazele de proiectare.

RECOMANDARI PRIVIND UTILIZAREA ANEXEI |

n functie de tipul investitiei, autoritatea contractanta poate selecta si adapta cerinte din anexele

ghidului pentru a construi un caiet de sarcini adecvat obiectului achizitiei. Nu toate cerintele sunt

relevante pentru fiecare proiect, iar preluarea lor trebuie facuta proportional cu complexitatea

interventiei, faza de proiectare si cadrul legal aplicabil.

* pentru renovarea integrata a fondului locativ existent — cerintele orientative din Anexa G;

* pentru locuinte publice noi — cerintele orientative din Anexa H;

* pentru caietul de sarcini si derularea contractului de proiectare — clauzele orientative din
Anexa I;

* pentru evaluarea ofertelor — factorii de calitate transversali din Anexa J si factorii specifici pe
tipuri de interventii din Anexa K.
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Cerintele selectate vor fi adaptate la obiectul achizitiei, faza de proiectare, complexitatea
interventiei si cadrul legal aplicabil.

Clauzele din aceasta anexa pot fi utilizate selectiv. Nu toate sunt necesare pentru fiecare
achizitie, iar formularea lor trebuie adaptata obiectului contractului. Pentru proiectele simple,
este recomandabila selectarea unui set restrans de cerinte esentiale. Pentru proiectele complexe,
clauzele pot fi combinate cu cerinte suplimentare privind metodologia, livrabilele, coordonarea,
verificarea independenta, asistenta tehnica si evaluarea post-ocupare.

Scopul anexei este de a ajuta administratiile locale sa formuleze caiete de sarcini mai clare, mai
orientate catre calitate si mai capabile sa sustina investitii publice durabile in locuire.
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ANEXA J. FACTORI DE CALITATE TRANSVERSALI PENTRU EVALUAREA
OFERTELOR DE SERVICII DE PROIECTARE
Aceasta anexa propune factori de calitate care pot fi utilizati in evaluarea ofertelor pentru servicii

de proiectare, indiferent de tipul investitiei: renovarea fondului locativ existent, locuinte publice
noi, regenerare urbana, spatii publice, dotari de proximitate sau infrastructura asociata locuirii.

Factorii de calitate au caracter orientativ si trebuie adaptati in functie de obiectul contractului,
complexitatea proiectului, valoarea estimata, faza de proiectare, cadrul legal aplicabil si
capacitatea autoritatii contractante de a evalua propunerile tehnice.

Aceasta anexa nu stabileste punctaje obligatorii. Ea ofera exemple de formulare, documente care
pot fi solicitate si grile orientative, pentru a sprijini autoritatile contractante in utilizarea criteriului
,cel mai bun raport calitate-pret”.

Factorii specifici unor tipuri de interventii sunt tratati separat in Anexa K.

J.1. CUM POT FI EVALUATI OBIECTIV FACTORII DE CALITATE

Factorii de calitate utilizati in evaluarea ofertelor trebuie formulati astfel incat sa permita o
apreciere cat mai obiectiva si verificabila a propunerilor tehnice. Ei nu trebuie sa se bazeze pe
preferinte estetice generale sau pe aprecieri subiective, ci pe criterii clare, relevante pentru
obiectul contractului si proportionale cu complexitatea proiectului.

Pentru fiecare factor de calitate, documentatia de achizitie ar trebui sa precizeze:
e ce aspect se evalueazs;

 ce documente trebuie depuse de ofertant;

» ce diferentiaza o oferta foarte buna de una acceptabila sau slaba;

* cum se acorda punctajul;

* ce elemente sunt considerate neconforme sau insuficiente;

* cum se verifica informatiile prezentate.

Un factor de calitate este mai usor de evaluat obiectiv daca este insotit de o grila de punctaj si
de subcriterii clare.

Exemplu de formulare a unei grile

Nivel de evaluare Descriere orientativa

Punctaj maxim Oferta raspunde complet cerintei, este
specifica proiectului, identifica riscuri si
solutii, propune metodologie clara, livrabile
verificabile si exemple relevante.

Punctaj mediu Oferta raspunde partial cerintei, dar ramane
relativ generald; include unele elemente
relevante, insa fara detalierea completa a
modului de aplicare.

Punctaj minim Oferta raspunde formal sau generic; nu
demonstreaza suficient intelegerea proiectului,
nu include instrumente clare de lucru sau nu
explica modul de aplicare.

O puncte Cerinta nu este tratata sau raspunsul este
irelevant fata de obiectul contractului.
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J.2. PRINCIPII PENTRU OBIECTIVITATE

Obiectivitatea inseamna structurarea judecatii profesionale prin criterii clare, documente
verificabile si grile transparente — nu eliminarea aprecierii tehnice. In cazul serviciilor de
proiectare, calitatea nu poate fi evaluata exclusiv numeric, dar poate fi apreciata riguros daca
autoritatea contractanta defineste dinainte ce elemente urmareste si cum le puncteaza.

Pentru ca evaluarea sa fie cat mai obiectiva, autoritatea contractanta ar trebui sa:

» evite formulari de tip ,,solutie frumoasa”, ,,design atractiv”, ,calitate estetica superioara” fara
criterii de apreciere;

+ foloseasca subcriterii clare: metodologie, experienta, livrabile, risc, coordonare, verificare;

* solicite documente verificabile;

+ defineasca ce inseamna punctaj maxim, mediu, minim si O;

* puncteze continutul relevant pentru contract, nu prestigiul general al ofertantului;

» evite criterii discriminatorii sau disproportionate;

* nu solicite experienta excesiv de specifica daca nu este justificata de complexitatea
proiectului;

* pastreze o legatura directa intre factorul de calitate si obiectul achizitiei;

* includa in comisia de evaluare persoane capabile sa aprecieze metodologia tehnica si
calitatea propunerii;

* documenteze clar motivele acordarii punctajului.

J.3. FACTORI DE CALITATE TRANSVERSALI

Acesti 5 factori pot fi utilizati pentru orice tip de proiect: renovare, locuinte publice noi,
regenerare urbana, spatii publice, dotari, infrastructura de proximitate sau amenajari exterioare.

J.3.1. METODOLOGIA DE ABORDARE A PROIECTULUI

Ce poate fi evaluat:

* intelegerea temei si a obiectivelor investitiei;

» identificarea riscurilor tehnice, functionale, urbane si sociale;
« modul de analiza a cladirii existente / amplasamentului;

*  modul de integrare a criteriilor de calitate a locuirii;

*  modul de organizare a etapelor de proiectare;

*  modul de colaborare cu autoritatea contractanta.

Documente care pot fi solicitate:

* nota metodologics;

* plan de lucruy;

» grafic de activitati;

* matrice de riscuri;

* descrierea etapelor de analiza si validare.

Formulare posibila:

Ofertantul va prezenta metodologia de abordare a proiectului, cu descrierea etapelor de analiz3,
proiectare, coordonare, verificare si validare. Metodologia va demonstra intelegerea obiectivelor
investitiei si modul in care criteriile de calitate a locuirii vor fi integrate in solutia propusa.
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Grila posibila:

Punctaj Criteriu

Maxim Metodologia este adaptata proiectului, include
etape clare, riscuri specifice, mecanisme de
coordonare, validare si control al calitatii.

Mediu Metodologia este relevanta, dar relativ
generalgd; include etape si livrabile, dar trateaza
limitat riscurile sau coordonarea.

Minim Metodologia este generica, aplicabila oricarui
proiect, fara legatura clara cu obiectul
achizitiei.

(0] Nu este prezentatd o metodologie sau aceasta
este irelevanta.

J.3.2. EXPERIENTA $I ROLUL ECHIPEI-CHEIE

Ce poate fi evaluat:
* experienta coordonatorului de proiect;

* experienta arhitectului responsabil de concept;
* experienta specialistilor relevanti pentru obiectul contractului;
e adecvarea rolurilor propuse la complexitatea proiectului;

* capacitatea de coordonare interdisciplinara.

Documente care pot fi solicitate:

*  CV-uri ale expertilor-cheie;

+ fise de proiect relevante;

» portofoliu ilustrat, acolo unde este relevant;
» descrierea rolului fiecarui specialist;

* organigrama de proiect.

Formulare posibila:

Ofertantul va prezenta echipa-cheie propusa pentru realizarea contractului, indicand rolul
fiecarui specialist, experienta relevanta si responsabilitatile in cadrul proiectului. Experienta va fi
apreciata in raport cu obiectul contractului si cu complexitatea interventiei.

Grila posibila:

Punctaj Criteriu

Maxim Expertii-cheie prezinta proiecte similare
ca functiune, complexitate si rol asumat;
experienta este documentata si relevanta
pentru obiectul contractului.

Mediu Experienta este relevanta partial, dar
proiectele prezentate sunt mai putin apropiate
ca functiune sau complexitate.

Minim Experienta este generala, fara legatura clara cu
tipul interventiei.

(0] Experienta nu este demonstrata prin

documente sau nu este relevanta.
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J.3.3. COORDONAREA INTRE SPECIALITATI

Ce poate fi evaluat:

* modul de coordonare intre arhitectura, structurg, instalatii, peisagistica, eficienta energetica,
accesibilitate si alte specialitati;

e procedura de verificare interna;

*  modul de gestionare a necorelarilor;

* trasabilitatea deciziilor.

Documente care pot fi solicitate:

* organigrama;

* plan de coordonare;

e calendar de intalniri tehnice;

e procedura de verificare interna;

*+ model de matrice de responsabilitati.

Formulare posibila:

Ofertantul va prezenta modul de coordonare intre specialitati si procedurile interne de verificare
a documentatiei inainte de predare, pentru evitarea necorelarilor intre piese scrise, piese
desenate, liste de cantitati si solutii tehnice.

Grila posibila:

Punctaj Criteriu

Maxim Oferta prezinta un mecanism clar de
coordonare intre specialitati, adaptat
proiectului, cu roluri, etape de verificare,
instrumente de lucru si proceduri pentru
identificarea si remedierea necorelarilor.

Mediu Oferta prezinta un mecanism de coordonare
relevant, dar partial detaliat; sunt indicate
specialitatile implicate si unele etape

de verificare, insa instrumentele sau
responsabilitatile nu sunt complet clarificate.

Minim Oferta mentioneaza coordonarea intre
specialitati, dar generic, fara roluri clare,
proceduri de verificare sau instrumente
concrete de control al calitatii.

0 Coordonarea intre specialitati nu este
tratata sau este irelevanta pentru obiectul
contractului.

Se va evalua masura in care coordonarea propusa reduce riscul de necorelari intre arhitectura,
structura, instalatii si celelalte specialitati relevante pentru proiect.

J.3.4. MANAGEMENTUL RISCURILOR

Ce poate fi evaluat:

* identificarea riscurilor specifice proiectului;

* masuri de prevenire sau reducere;

* riscuri privind avizele, costurile, amplasamentul, utilizatorii, executia, calendarul;
*  modul de actualizare a riscurilor pe parcursul contractului.
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Documente care pot fi solicitate:

* matrice de riscuri;

* masuri de management al riscurilor;
* calendar de actualizare;

* responsabilitati interne.

Formulare posibila:

Ofertantul va prezenta principalele riscuri care pot afecta calitatea, costurile, calendarul si
implementarea proiectului, precum si masurile propuse pentru prevenirea, reducerea sau
gestionarea acestora. Riscurile pot privi documentatia de fundamentare, amplasamentul, cladirea
existentd, avizele, coordonarea intre specialitati, costurile, relatia cu utilizatorii, executia sau
mentenanta ulterioara.

Grila posibila:

Punctaj Criteriu

Maxim Oferta identifica riscuri specifice proiectului
si propune masuri clare, realiste si aplicabile
pentru prevenirea sau gestionarea acestora.
Riscurile sunt corelate cu etapele proiectului,
responsabilitatile echipei si impactul asupra
calitatii, costurilor si calendarului.

Mediu Oferta identifica riscuri relevante, dar masurile
propuse sunt partial detaliate sau nu sunt
corelate suficient cu etapele proiectului si
responsabilitatile echipei.

Minim Oferta mentioneaza riscuri generale, aplicabile
oricarui proiect, fara masuri clare de prevenire
sau gestionare.

0 Managementul riscurilor nu este tratat sau este
irelevant pentru obiectul contractului.

J.3.5. COSTURI PE CICLUL DE VIATA

Ce poate fi evaluat:

* modul in care ofertantul analizeaza costurile de construire, exploatare, intretinere si inlocuire;
* propuneri pentru materiale si instalatii durabile;

* solutii care reduc costurile de utilizare si mentenants;

e capacitatea de a compara variante.

* Documente care pot fi solicitate:

*+  metodologie de analiza a costurilor pe ciclul de viatg;

* exemple de comparatie intre variante;

* propuneri privind mentenanta;

e estimari privind costurile de operare.

Formulare posibila:

Ofertantul va prezenta modul in care va integra analiza costurilor pe ciclul de viata in dezvoltarea
solutiei de proiectare, incluzand costurile de construire, operare, intretinere, reparatie si inlocuire.
Analiza va urmari identificarea unor solutii durabile, eficiente energetic, usor de intretinut si
adecvate capacitatii de administrare a beneficiarului.
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Punctaj

Criteriu

Maxim

Oferta prezintd o metodologie clara pentru
analiza costurilor pe ciclul de viata, adaptata
proiectului, si arata cum vor fi comparate
variantele de materiale, instalatii sau solutii
constructive din perspectiva costurilor de
construire, operare, intretinere si inlocuire.

Mediu

Oferta trateaza costurile pe ciclul de viata si
include elemente relevante, dar metodologia
este partial detaliata sau nu explica suficient
cum vor fi comparate variantele.

Minim

Oferta mentioneaza costurile pe ciclul de viata
doar generic, fara metodologie clara sau fara
legatura directa cu deciziile de proiectare.

Costurile pe ciclul de viata nu sunt tratate
sau sunt tratate irelevant pentru obiectul
contractului.

J.4. RECOMANDARE PRIVIND UTILIZAREA FACTORILOR TRANSVERSALI

Factorii de calitate transversali nu trebuie utilizati cumulativ in toate procedurile. Pentru fiecare
achizitie, autoritatea contractanta trebuie sa selecteze doar acei factori care sunt relevanti pentru
obiectul contractului si care pot fi evaluati in mod realist de comisia de evaluare.

In general:

* pentru proiecte simple, poate fi suficienta evaluarea metodologiei de abordare si a

experientei echipei-cheie;

* pentru proiecte cu mai multe specialitati, este utila evaluarea coordonarii interdisciplinare;
e pentru proiecte cu riscuri ridicate, este utila evaluarea managementului riscurilor;
* pentru proiecte care vor genera costuri importante de exploatare sau mentenanta, este utila

evaluarea costurilor pe ciclul de viata.

Factorii trebuie adaptati la obiectul contractului si formulati astfel incat sa permita evaluarea
diferentiata a ofertelor, fara a introduce cerinte disproportionate sau discriminatorii.
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ANEXA K. FACTORI DE CALITATE SPECIFICI PE TIPURI DE INTERVENTII

Aceasta anexa propune exemple de factori de calitate care pot fi utilizati in evaluarea ofertelor
de servicii de proiectare, in functie de tipul concret de interventie achizitionat de administratia
publica locala.

Factorii de calitate specifici completeaza factorii transversali din Anexa J. Ei nu trebuie utilizati
cumulativ si nu au caracter obligatoriu. Pentru fiecare achizitie, autoritatea contractanta trebuie
sa selecteze doar acei factori care sunt relevanti pentru obiectul contractului, proportionali cu
complexitatea proiectului si verificabili prin documentele solicitate ofertantilor.

Exemplele de mai jos pot fi adaptate pentru proiecte privind renovarea fondului locativ
existent, locuinte publice noi, regenerare urbana, spatii publice de proximitate, dotari publice,
infrastructura verde-albastra, mobilitate pietonala si velo sau alte interventii asociate calitatii
locuirii.

K.1. RENOVAREA INTEGRATA A CLADIRILOR DE LOCUINTE COLECTIVE
EXISTENTE

Ce poate fi evaluat:

* intelegerea renovarii ca interventie integrata, nu doar reabilitare energetica;

+ corelarea intre eficienta energetica, siguranta structurald, accesibilitate, spatii comune, fatade
si vecinatate;

*  metodologia de analiza a cladirii existente;

* identificarea elementelor valoroase;

* implicarea locuitorilor si a asociatiei de proprietari;

* propuneri privind mentenanta pe termen lung.

Documente care pot fi solicitate:

* nota metodologica pentru renovare integrata;

+ portofoliu de interventii asupra cladirilor existente;
e propunere privind consultarea locuitorilor;

» lista orientativa de investigatii necesare;

« exemple de livrabile vizuale.

Formulare posibila:

Ofertantul va demonstra modul in care trateaza interventia ca renovare integrata, prin corelarea
performantei energetice, sigurantei structurale, accesibilitatii, spatiilor comune, fatadelor,
vecinatatii si nevoilor locuitorilor.

Grila posibila:

Punctaj Criteriu

Maxim Oferta trateaza renovarea ca interventie
integrata, coreland eficienta energetica,
siguranta structurald, accesibilitatea, spatiile
comune, fatadele, vecinatatea, mentenanta si
nevoile locuitorilor.

Mediu Oferta include mai multe dimensiuni relevante
ale renovarii, dar corelarea dintre ele este
partial detaliata sau ramane incompleta.

Minim Oferta trateaza renovarea predominant tehnic
sau energetic, cu referiri generale la calitatea
locuirii.

0 Oferta nu trateaza renovarea integrata sau

este irelevanta pentru obiectul contractului.
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K.2. SPATII COMUNE iN CLADIRI DE LOCUINTE COLECTIVE

Ce poate fi evaluat:

* experienta in amenajarea spatiilor comune, publice, rezidentiale sau cu utilizare colectiva;
* portofoliu relevant;

*  metodologia de tratare a spatiilor comune;

* abordarea cromaticii, materialelor, iluminatului, ergonomiei si durabilitatii;

*  modul de integrare a nevoilor utilizatorilor.

Documente care pot fi solicitate:

* portofoliu ilustrat;

* nota metodologics;

+ exemple de palete de materiale si culori;
* descrierea livrabilelor vizuale;

* CV specialist responsabil.

Formulare posibila:
Pentru proiectele care includ interventii asupra spatiilor comune, ofertantul va include in echipa
un specialist responsabil pentru tratarea arhitecturald / de design interior a acestor spatii.

Specialistul va contribui la definirea unei solutii coerente privind accesul, holurile, casele de
scara, circulatiile, materialele, cromatica, iluminatul, dotarile si ergonomia, in relatie cu arhitectura
originald a imobilului si cu nevoile utilizatorilor.

Grila posibila:

Punctaj Criteriu

Maxim Oferta prezinta o abordare clara pentru
spatiile comune, incluzand functionalitate,
materiale, cromatica, iluminat, ergonomie,
durabilitate, intretinere si nevoile utilizatorilor.

Mediu Oferta trateaza spatiile comune relevant,
dar cu detaliere limitata privind materialele,
utilizarea, mentenanta sau relatia cu locuitorii.

Minim Oferta mentioneaza spatiile comune generic,
fara metodologie clara de analiza sau
proiectare.

0 Spatiile comune nu sunt tratate sau sunt

tratate irelevant.

K.3. FATADE, ANVELOPA, BALCOANE, LOGII S| TAMPLARII

Ce poate fi evaluat:

e analiza arhitecturii existente;

* identificarea elementelor valoroase;

*+  metodologia pentru materiale, cromatica, proportii si detalii;

* abordarea tamplariilor, balcoanelor, logiilor si instalatiilor aparente;
* experienta in interventii asupra cladirilor existente.

Documente care pot fi solicitate:
* portofoliu relevant;
* nota metodologica privind fatadele;
*+ exemple de analize cromatice sau de materiale;
* descrierea modului de integrare a instalatiilor aparente;
« exemple de livrabile vizuale.
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Formulare posibila:

Pentru proiectele care modifica expresia arhitecturala a cladirii, ofertantul va prezenta
metodologia de analiza si tratare a fatadelor, incluzand identificarea elementelor valoroase,
propuneri privind materialele, cromatica, tdmplariile, balcoanele, logiile si integrarea instalatiilor
aparente.

Grila posibila:

Punctaj Criteriu

Maxim Oferta include o metodologie clara pentru
analiza si tratarea fatadelor, cu referire la
arhitectura existenta, materiale, cromatica,
tdmplarii, balcoane, logii, instalatii aparente si
integrarea in context.

Mediu Oferta trateaza fatadele si anvelopa cladirii,
dar fara detalierea completa a analizei
arhitecturale sau a modului de integrare a
elementelor tehnice.

Minim Oferta trateaza fatadele predominant tehnic,
fara abordare coerenta privind expresia
arhitecturala si contextul.

0 Fatadele / anvelopa nu sunt tratate sau sunt
tratate irelevant.

K.4. AMENAJAREA SPATIILOR EXTERIOARE AFERENTE LOCUINTELOR
COLECTIVE

Ce poate fi evaluat:

* analiza spatiilor exterioare existente;

+ abordarea accesibilitatii, vegetatiei, biodiversitatii si permeabilitatii solului;
» solutii pentru locuri de stat, biciclete, deseuri, trasee pietonale;

* mentenanta sustenabila;

+ relatia dintre cladire, spatiul public si vecinatate.

Documente care pot fi solicitate:

* portofoliu de amenajari exterioare;

* nota metodologics;

* scheme de organizare a spatiului;

* propunere de principii de mentenantg;

« CV peisagist / specialist spatii exterioare.

Formulare posibila:

Pentru proiectele care includ spatii exterioare aferente imobilului, ofertantul va prezenta o
abordare privind accesibilitatea, spatiile verzi, biodiversitatea, permeabilitatea solului, locurile de
stat, traseele pietonale, parcarea bicicletelor, zonele de deseuri si mentenanta pe termen lung.
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Grila posibila:

Punctaj Criteriu

Maxim Oferta prezinta o abordare integrata a
spatiilor exterioare, incluzand accesibilitate,
trasee pietonale, spatii verzi, biodiversitate,
permeabilitate, locuri de stat, biciclete, deseuri
si mentenanta.

Mediu Oferta include elemente relevante pentru
spatiile exterioare, dar fara o strategie
completa privind utilizarea, intretinerea sau
relatia cu vecinatatea.

Minim Oferta trateaza spatiile exterioare generic, fara
legatura clara cu nevoile locuitorilor si calitatea
locuirii.

0 Spatiile exterioare nu sunt tratate sau sunt

tratate irelevant.

K.5. RENOVARE ENERGETICA SI MICROCLIMAT INTERIOR

Ce poate fi evaluat:

* metodologia de evaluare energeticg;

* reducerea puntilor termice;

* integrarea ventilarii si calitatii aerului interior;

* protectia iImpotriva supraincalzirii;

* solutii de energie regenerabilg;

* corelarea solutiilor energetice cu arhitectura cladirii.

Documente care pot fi solicitate:

* metodologie de analiza energetics;

+ exemple de solutii pentru cladiri similare;

» abordare privind ventilarea si confortul interior;

+ experienta relevanta a specialistului in eficienta energetica;
* plan de monitorizare a performantei.

Formulare posibila:

Ofertantul va prezenta metodologia de integrare a solutiilor energetice, cu accent pe reducerea
consumurilor, confort interior, ventilare, protectie impotriva supraincalzirii, mentenanta si costuri
de exploatare.
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Grila posibila:

Punctaj

Criteriu

Maxim

Oferta prezinta o metodologie clara pentru
integrarea eficientei energetice cu ventilarea,
calitatea aerului, confortul termic, protectia
la supraincalzire, sursele regenerabile,
mentenanta si costurile de exploatare.

Mediu

Oferta trateaza eficienta energetica si unele
aspecte de confort interior, dar metodologia
este partial detaliata sau insuficient corelata cu
utilizarea cladirii.

Minim

Oferta trateaza renovarea energetica

in termeni generali, fara abordarea
microclimatului interior sau a costurilor de
exploatare.

Eficienta energeticad / microclimatul nu sunt
tratate sau sunt tratate irelevant.

K.6. CONSOLIDARE SEISMICA SI INTERVENTII STRUCTURALE

Ce poate fi evaluat:

+ experienta in interventii structurale asupra cladirilor existente;
*+ metodologia de corelare intre consolidare, arhitectura, instalatii si utilizarea cladirii;
* reducerea impactului asupra locatarilor, acolo unde este cazul,

» etapizarea lucrarilor;

* integrarea consolidarii cu renovarea energetica si functionala.

Documente care pot fi solicitate:

* CV inginer structurist;

* portofoliu proiecte de consolidare;
* nota metodologics;

* abordare privind etapizarea;

* experienta in coordonarea cu arhitectura si instalatiile.

Formulare posibila:

Ofertantul va demonstra modul in care interventia structurala este coordonata cu arhitectura,
instalatiile, eficienta energetica, accesibilitatea si utilizarea cladirii, pentru a evita solutii

fragmentare sau contradictorii.

Grila posibila:

Punctaj

Criteriu

Maxim

Oferta prezinta o abordare clara pentru
corelarea interventiei structurale cu
arhitectura, instalatiile, eficienta energetica,
accesibilitatea, etapizarea si utilizarea cladirii.

Mediu

Oferta trateaza interventia structurala relevant,
dar corelarea cu celelalte specialitati sau cu
utilizarea cladirii este partial detaliata.

156




ANEXA K

Minim Oferta trateaza consolidarea predominant
tehnic, fara integrare suficienta cu celelalte
dimensiuni ale proiectului.

0 Interventia structurala nu este tratata sau este
tratata irelevant.

K.7. ACCESIBILIZARE S| PROIECTARE INCLUZIVA

Ce poate fi evaluat:

* analiza parcursului de accesibilitate;

* solutii pentru persoane cu mobilitate reduss;

+ adaptabilitatea locuintelor si spatiilor comune;

* integrarea accesibilitatii fara afectarea calitatii arhitecturale;
* experienta specialistului relevant.

Documente care pot fi solicitate:

* nota metodologica privind accesibilitatea;
 scheme de parcurs accesibil;

* portofoliu proiecte similare;

* CV specialist accesibilitate;

* exemple de solutii adaptate.

Formulare posibila:

Ofertantul va prezenta modul in care va analiza si asigura accesibilitatea parcursului de la spatiul
public pana la spatiile comune si unitatile locative, in functie de obiectul proiectului si cadrul
normativ aplicabil.

Grila posibila:

Punctaj Criteriu

Maxim Oferta prezinta o metodologie clara pentru
analiza si asigurarea accesibilitatii pe intreg
parcursul relevant, de la spatiul public la
spatiile comune si, dupa caz, la unitatile
locative.

Mediu Oferta trateaza accesibilitatea relevant, dar
fara detalierea completa a parcursurilor,
utilizatorilor sau solutiilor adaptate.

Minim Oferta mentioneaza accesibilitatea generic,
fara metodologie sau exemple clare de
aplicare.

0 Accesibilitatea nu este tratata sau este tratata
irelevant.
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K.8. LOCUINTE PUBLICE NOI

Ce poate fi evaluat:

* intelegerea locuintei publice ca investitie de calitate, nu doar ca productie de unitati locative;

* analiza amplasamentului;

» adecvarea la profilul utilizatorilor;
+ calitatea unitatilor locative;

* spatiile comune si administrarea;
e costurile de exploatare;

* evitarea segregarii.

Documente care pot fi solicitate:
* nota metodologics;

« portofoliu de locuinte colective / publice / sociale;

* analiza de amplasament;
e abordare privind utilizatorii;
+ strategie de costuri pe ciclul de viata.

Formulare posibila:

Ofertantul va demonstra modul in care proiectul de locuinte publice raspunde criteriilor de
calitate a locuirii: amplasament, integrare urbana, adecvare la utilizatori, accesibilitate, spatii
comune, eficienta energetica, mentenanta si costuri de exploatare.

Grila posibila:

Punctaj

Criteriu

Maxim

Oferta trateaza locuintele publice ca investitie
de calitate, coreldnd amplasamentul, profilul
utilizatorilor, unitatile locative, spatiile comune,
integrarea urbana, costurile de exploatare si
administrarea.

Mediu

Oferta include criterii relevante pentru
locuinte publice, dar relatia dintre utilizatori,
amplasament, spatii comune si administrare
este partial detaliata.

Minim

Oferta trateaza locuintele publice predominant
cantitativ, prin numar de unitati si conformitate
minima.

Calitatea locuintelor publice nu este tratata
sau este tratata irelevant.

K.9. LOCUINTE DE TRANZITIE, DE NECESITATE SAU PENTRU GRUPURI

VULNERABILE

Ce poate fi evaluat:

* intelegerea nevoilor specifice ale utilizatorilor;
+ relatia dintre locuire si servicii sociale;

+ flexibilitatea spatiilor;
* siguranta si intimitatea;

* posibilitatea administrarii si monitorizarii;

* evitarea stigmatizarii.

Documente care pot fi solicitate:

* metodologie privind profilul utilizatorilor;

« experienta in proiecte sociale / locuire asistatg;
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* abordare privind spatiile comune si serviciile asociate;
* plan de colaborare cu serviciile sociale;
* scenarii de utilizare.

Formulare posibila:

Ofertantul va prezenta modul Tn care proiectul raspunde nevoilor specifice ale utilizatorilor
vulnerabili, integrand locuirea cu servicii sociale, siguranta, intimitate, accesibilitate si
administrare sustenabila.

Grila posibila:

Punctaj Criteriu

Maxim Oferta demonstreaza intelegerea nevoilor
specifice ale utilizatorilor vulnerabili si
coreleaza locuirea cu servicii sociale, siguranta,
intimitate, flexibilitate, administrare si evitarea
stigmatizarii.

Mediu Oferta trateaza nevoile utilizatorilor vulnerabili,
dar integrarea cu serviciile, administrarea sau
flexibilitatea spatiilor este partial detaliata.

Minim Oferta mentioneaza grupurile vulnerabile
generic, fara metodologie clara de adaptare a
proiectului.

0 Nevoile grupurilor vulnerabile nu sunt tratate

sau sunt tratate irelevant.

K.10. CONVERSIA CLADIRILOR EXISTENTE IN LOCUINTE PUBLICE SAU
SERVICII COMUNITARE

Ce poate fi evaluat:

e capacitatea de analiza a cladirii existente;

* adaptarea structurii existente la noul program;
* respectarea calitatii locuirii;

* integrarea accesibilitatii si sigurantei;

» costurile de transformare si exploatare;

e pastrarea elementelor valoroase.

Documente care pot fi solicitate:

* portofoliu conversii;

* nota metodologics;

* analiza de compatibilitate functionals;

* matrice de riscuri;

» abordare privind costurile pe ciclul de viata.

Formulare posibila:

Ofertantul va demonstra modul in care cladirea existenta poate fi adaptata la noua functiune, cu
respectarea cerintelor de locuire, accesibilitate, siguranta, eficientd energetica si mentenanta.
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Grila posibila:

Punctaj Criteriu

Maxim Oferta prezinta o metodologie clara pentru
analiza cladirii existente, compatibilitatea

cu noul program, adaptarea functionala,
accesibilitatea, siguranta, eficienta energetica,
costurile si pastrarea elementelor valoroase.

Mediu Oferta trateaza reconversia relevant, dar
analiza compatibilitatii functionale, tehnice sau
economice este partial detaliata.

Minim Oferta trateaza conversia generic, fara
metodologie clara privind adaptarea cladirii
existente.

0 Conversia nu este tratata sau este tratata
irelevant.

K.11. REGENERARE URBANA DE CARTIER

Ce poate fi evaluat:

* abordarea integrata: spatii publice, locuire, mobilitate, servicii, mediu, economie locala;
*  metodologia de analiza urbana si socialg;

* consultarea comunitatii;

* etapizarea interventiilor;

* identificarea proiectelor prioritare;

* integrarea cu PUG, PUZ, PMUD, SIDU si Programul Local de Locuire.

Documente care pot fi solicitate:

* metodologie de regenerare urbang;
» portofoliu proiecte urbane;

* plan de consultare;

* matrice de prioritizare;

e propunere de etapizare.

Formulare posibila:

Ofertantul va prezenta metodologia de abordare integrata a regenerarii urbane, incluzand analiza
spatiald, sociala, functionala si de mediu, consultarea comunitatii, prioritizarea interventiilor si
etapizarea implementarii.

Grila posibila:

Punctaj Criteriu

Maxim Oferta prezinta o abordare integrata a
regenerarii urbane, coreland locuirea, spatiile
publice, mobilitatea, serviciile, mediul,
consultarea comunitatii, prioritizarea si
etapizarea interventiilor.

Mediu Oferta include mai multe dimensiuni relevante
ale regenerarii, dar integrarea, consultarea sau
etapizarea sunt partial detaliate.
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Minim Oferta trateaza regenerarea urbana generic, ca
lista de interventii, fara metodologie clara de
prioritizare si integrare.

0 Regenerarea urbana nu este tratata sau este
tratata irelevant.

K.12. PUZ-URI PENTRU ZONE DE LOCUIRE SAU REGENERARE

Ce poate fi evaluat:

*  metodologia de analiza a oportunitatii;

* evaluarea impactului asupra infrastructurii si serviciilor;

* integrarea criteriilor de calitate a locuirii;

* planul de actiune;

e evaluarea costurilor publice;

« corelarea cu PUG/RLU, SIDU, PMUD si Programul Local de Locuire.

Documente care pot fi solicitate:

* nota metodologics;

e exemple de PUZ-uri similare;

*  metodologie de estimare a impactului;
e abordare privind consultarea publica;
*+ model de plan de actiune.

Formulare posibila:

Ofertantul va demonstra modul in care documentatia PUZ va analiza calitatea locuirii, impactul
asupra infrastructurii, necesarul de dotari, costurile publice si obligatiile de implementare
asociate dezvoltarii propuse.

Grila posibila:

Punctaj Criteriu

Maxim Oferta prezinta o metodologie clara pentru
analiza oportunitatii, calitatii locuirii, impactului
asupra infrastructurii si serviciilor, costurilor
publice, planului de actiune si obligatiilor de
implementare.

Mediu Oferta trateaza criterii relevante pentru PUZ,
dar impactul asupra infrastructurii, costurile
publice sau implementarea sunt partial
detaliate.

Minim Oferta trateaza PUZ-ul predominant ca
documentatie de reglementare, fara analiza
suficienta a calitatii locuirii si interesului public.

0 Calitatea locuirii in PUZ nu este tratata sau
este tratata irelevant.
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K.13. SPATII PUBLICE DE PROXIMITATE S| SPATII DINTRE BLOCURI

Ce poate fi evaluat:

* analiza utilizarii actuale;

* nevoile locuitorilor;

* accesibilitatea si siguranta;

* umbrirea, vegetatia, confortul climatic;

* locuri de stat, joaca, socializare;

* mentenanta si durabilitatea materialelor.

Documente care pot fi solicitate:
+ portofoliu spatii publice;

* nota metodologics;

* plan de consultare;

* scheme de utilizare;

+ strategie de mentenanta.

Formulare posibila:

Ofertantul va prezenta o metodologie pentru proiectarea spatiilor publice de proximitate, bazata
pe analiza utilizarii existente, consultarea locuitorilor, accesibilitate, confort climatic, durabilitate

si mentenanta.

Grila posibila:

Punctaj Criteriu

Maxim Oferta prezinta o metodologie clara bazata
pe utilizarea existenta, nevoile locuitorilor,
accesibilitate, siguranta, confort climatic,
vegetatie, locuri de stat, joc, socializare,
durabilitate si mentenanta.

Mediu Oferta trateaza spatiile publice relevant, dar
consultarea, confortul climatic sau mentenanta
sunt partial detaliate.

Minim Oferta trateaza spatiile publice generic, fara
legatura clara cu utilizarea cotidiana si nevoile
locuitorilor.

0 Spatiile publice de proximitate nu sunt tratate
sau sunt tratate irelevant.

K.14. DOTARI PUBLICE DE PROXIMITATE

Aici intra crese, gradinite, centre comunitare, servicii sociale, spatii pentru sanatate de
proximitate, centre pentru varstnici sau alte dotari asociate locuirii.

Ce poate fi evaluat:

» adecvarea programului functional la utilizatori;

* relatia cu cartierul;

* accesibilitatea;

+ flexibilitatea spatiilor;

* siguranta;

e costurile de exploatare;

* integrarea spatiilor exterioare.
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Documente care pot fi solicitate:
* portofoliu dotari publice;

* nota metodologics;

* analiza de utilizatori;

* scenarii de functionare;

+ strategie de mentenanta.

Formulare posibila:

Ofertantul va demonstra modul in care dotarea publica propusa raspunde nevoilor cartierului,
asigura accesibilitate, flexibilitate, functionare eficienta, spatii sigure si costuri rezonabile de
exploatare.

Grila posibila:

Punctaj Criteriu

Maxim Oferta demonstreaza adecvarea programului
functional la utilizatori si cartier, integrand
accesibilitatea, flexibilitatea, siguranta,
spatiile exterioare, costurile de exploatare si
mentenanta.

Mediu Oferta trateaza dotarea publica relevant,
dar programul functional, utilizatorii sau
exploatarea sunt partial detaliate.

Minim Oferta trateaza dotarea publica generic, fara
analiza clara a utilizatorilor si a functionarii in
cartier.

0 Dotarea publica nu este tratata sau este

tratata irelevant.

K.15. MOBILITATE PIETONALA, VELO S| ACCESIBILITATE DE CARTIER

Ce poate fi evaluat:

* analiza traseelor existente;

* continuitatea si siguranta parcursurilor;

* accesibilitatea universalg;

* conexiunea cu transportul public;

* relatia cu scolile, serviciile, spatiile verzi si locuintele;
* reducerea conflictelor cu parcarea auto.

Documente care pot fi solicitate:

+ metodologie de analiza a mobilitatii pietonale / velo;
» portofoliu amenajari similare;

* scheme de circulatie;

* analiza de riscuri;

* plan de etapizare.

Formulare posibila:

Ofertantul va prezenta metodologia de analiza si proiectare a traseelor pietonale si velo, cu
accent pe continuitate, siguranta, accesibilitate, conectarea la servicii de proximitate si integrarea
cu transportul public.
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Gril

a posibila:

Punctaj Criteriu

Maxim Oferta prezinta o metodologie clara pentru

continuitatea, siguranta si accesibilitatea
traseelor pietonale si velo, corelate cu

transportul public, locuintele, scolile, serviciile,
spatiile verzi si parcarea auto.

Mediu Oferta trateazd mobilitatea pietonald /

velo relevant, dar corelarea cu serviciile,
transportul public sau conflictele de utilizare
este partial detaliata.

Minim Oferta trateaza mobilitatea generic, fara

analiza clara a traseelor, sigurantei si
accesibilitatii.

Mobilitatea pietonald / velo nu este tratata sau
este tratata irelevant.

K.16. INFRASTRUCTURA VERDE-ALBASTRA S| ADAPTARE CLIMATICA

Ce poate fi evaluat:

analiza insulei de caldura, permeabilitatii si riscurilor climatice;
integrarea vegetatiei si a apei;

biodiversitate;

umbrire;

gestionarea apelor pluviale;

mentenanta sustenabil3;

utilizare comunitara.

Documente care pot fi solicitate:

For
Ofe

portofoliu proiecte de peisagistica / infrastructura verde-albastra;
nota metodologic3;

propunere de indicatori climatici;

strategie de mentenanta;

scheme de drenaj / vegetatie.

mulare posibila:
rtantul va prezenta o abordare privind adaptarea climatica a interventiei, incluzand

permeabilitatea solului, umbrirea, vegetatia, biodiversitatea, gestionarea apelor pluviale si
mentenanta pe termen lung.

Grila posibila:
Punctaj Criteriu
Maxim Oferta prezinta o abordare integrata privind

permeabilitatea solului, umbrirea, vegetatia,
biodiversitatea, gestionarea apelor pluviale,
confortul climatic, utilizarea comunitara si
mentenanta pe termen lung.
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Mediu Oferta include solutii relevante de
infrastructura verde-albastra, dar analiza
climatica, utilizarea sau mentenanta sunt
partial detaliate.

Minim Oferta mentioneaza generic vegetatia sau
adaptarea climatica, fara metodologie clara.

0 Infrastructura verde-albastra / adaptarea
climatica nu este tratata sau este tratata
irelevant.

K.17. PIETE VOLANTE, SERVICII DE PROXIMITATE S| ECONOMIE LOCALA

Ce poate fi evaluat:

» intelegerea functionarii cotidiene a cartierului;
* amplasarea si accesibilitatea;

» flexibilitatea amenajarii;

* integrarea utilitatilor;

* igieng, siguranta si mentenants;

+ compatibilitatea cu spatiile publice existente.

Documente care pot fi solicitate:

* nota metodologics;

* scheme de functionare;

* scenarii de utilizare recurenta;

e portofoliu amenajari publice temporare / flexibile;
* plan de administrare.

Formulare posibila:
Ofertantul va demonstra modul in care amenajarea propusa sustine servicii de proximitate si
economie locala, prin solutii flexibile, accesibile, igienice, sigure si usor de administrat.

Grila posibila:

Punctaj Criteriu

Maxim Oferta demonstreaza intelegerea functionarii
cotidiene a cartierului si propune solutii
flexibile, accesibile, igienice, sigure, usor de
administrat si compatibile cu spatiul public
existent.

Mediu Oferta trateaza functionarea serviciului de
proximitate, dar flexibilitatea, administrarea
sau integrarea urbana sunt partial detaliate.

Minim Oferta trateaza interventia generic, fara
scenarii clare de utilizare si administrare.

0 Serviciile de proximitate / economia locala nu
sunt tratate sau sunt tratate irelevant.
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K.18. SISTEME DE COLECTARE A DESEURILOR Sl INFRASTRUCTURA TEHNICA
DE CARTIER

Ce poate fi evaluat:

* integrarea functionala si urbana a infrastructurii tehnice;
* accesibilitatea pentru utilizatori si operatori;

* igiena si sigurantsg;

* reducerea impactului vizual si olfactiv;

« compatibilitatea cu spatiile comune si spatiul public;

* mentenanta.

Documente care pot fi solicitate:
* metodologie de amplasare;

* scheme functionale;

* solutii de integrare urbana;

* consultare cu operatori;

+ strategie de intretinere.

Formulare posibila:

Ofertantul va prezenta solutii de integrare a infrastructurii tehnice si a sistemelor de colectare
a deseurilor, cu respectarea cerintelor de acces, igiena, siguranta, functionalitate, impact vizual
redus si mentenanta.

Grila posibila:

Punctaj Criteriu

Maxim Oferta prezinta solutii integrate pentru
infrastructura tehnica sau colectarea
deseurilor, incluzand functionalitate, acces
pentru utilizatori si operatori, igiena, siguranta,
impact vizual redus si mentenanta.

Mediu Oferta trateaza infrastructura tehnica relevant,
dar integrarea urbana, accesul, igiena sau
mentenanta sunt partial detaliate.

Minim Oferta trateaza infrastructura tehnica generic,
fara solutii clare de integrare si administrare.

0 Infrastructura tehnica / colectarea deseurilor
nu este tratata sau este tratata irelevant.
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GHID DE SELECTIE A FACTORILOR iN FUNCTIE DE PROIECT

Factorii de calitate nu trebuie utilizati cumulativ in toate procedurile. Pentru fiecare achizitie,
autoritatea contractanta trebuie sa selecteze doar acei factori care sunt relevanti pentru obiectul

contractului.

Tip de proiect

Factori specifici recomandati

Renovarea integrata a unui bloc / ansamblu
de blocuri

K1, K2, K3, K4, K5, K7, K18

Renovare energetica simpla

K.5, eventual K.3 si K.7

Consolidare seismica integrata cu renovare

K1, K.3, K.5, K.6, K.7

Amenajarea spatiilor comune

K.2, K.7, K18

Fatade / anvelopa / balcoane / tamplarii

K.3, K.5

Spatii exterioare aferente locuintelor
colective

K.4, K13, K15, K.16, K.18

Locuinte publice noi

K.8, K15, K.16, eventual K.14

Locuinte de tranzitie / de necesitate /
pentru grupuri vulnerabile

K.9, K.8, K14

Reconversia unei cladiri existente in locuinte
publice

K10, K.8, K.9, K5, K.7

Regenerare urbana de cartier

K11, K13, K14, K15, K16, K17, K18

PUZ pentru zona de locuire

K12, K15, K16, K.14

Spatii publice de proximitate / spatii dintre
blocuri

K13, K15, K.16, K18

infrastructura tehnica

Dotari publice de proximitate K14, K15, K16

Mobilitate pietonala si velo K.15, K13, K.16
. . K16, K13

Infrastructura verde-albastra

Piete volante / economie locala de K17, K13, K18

proximitate

Sisteme de colectare a deseurilor / K18, K13

In toate cazurile, factorii de calitate trebuie sa fie:

* legati direct de obiectul contractului;
* justificati prin complexitatea proiectului;

» proportionali cu valoarea si dificultatea achizitiei;

+ formulati clar;

» evaluati pe baza unor documente verificabile;

+ TInsotiti de grile de punctaj transparente;
» aplicati consecvent tuturor ofertantilor.

Scopul utilizarii factorilor de calitate nu este complicarea procedurii de achizitie, ci selectarea
unei echipe capabile sa livreze o proiectare mai buna, mai coerenta si mai responsabila fata de

interesul public.
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BIBLIOGRAFIE / REFERINTE METODOLOGICE

Lista de mai jos are caracter orientativ si metodologic. Actele normative, strategiile,
reglementarile tehnice si standardele mentionate trebuie verificate in forma consolidata
si actualizata la data utilizarii ghidului, in raport cu obiectul concret al interventiei, tipul
documentatiei si procedura aplicabila.

1. STUDII, GHIDURI S| DOCUMENTE METODOLOGICE PRIVIND CALITATEA
LOCUIRII

Ordinul Arhitectilor din Romania, Calitatea locuirii, studiu profesional, 2023.

Referinta metodologica principala pentru abordarea locuirii ca fenomen relational si multi-
scalar, la intersectia dintre locuinta, vecinatate, cartier, infrastructura, servicii si calitatea mediului
construit.

Ordinul Arhitectilor din Roméania, Ghidul Locuitorului / instrumentele ,Ce am?”, ,,Ce caut?” si ,Ce
am gasit?”, 2024-2025. Referinta metodologica pentru intelegerea nevoilor locuitorilor, evaluarea
experientei de locuire si utilizarea consultarii ca sursa de date pentru diagnoza locala.

2. POLITICI PUBLICE S| DOCUMENTE STRATEGICE

Guvernul Romaniei, Strategia Nationala a Locuirii 2022-2050.

Referinta pentru obiectivele privind locuirea incluziva, accesul la locuinte adecvate, sigure
si durabile, renovarea fondului construit, cresterea fondului de locuinte publice si intarirea
capacitatii administrative.

Guvernul Romaniei, Strategia Nationala de Dezvoltare Urbana Integrata pentru Orase Reziliente,
Verzi, Incluzive si Competitive 2022-2035 — Politica Urbana a Roméaniei, aprobata prin H.G. nr.
1.575/2022.

Referinta pentru corelarea dezvoltarilor rezidentiale cu infrastructura, dotarile publice,
mobilitatea, spatiul public, planificarea urbana si evitarea extinderii periferice insuficient echipate.

Parlamentul European, Rezolutia din 21 ianuarie 2021 referitoare la accesul la locuinte decente si
la preturi abordabile pentru toti.

Referinta pentru incadrarea locuirii ca domeniu de interes public, legat de accesibilitate
economicag, incluziune sociala, sanatate, eficienta energetica si drepturi sociale.

Comisia Europeana / Uniunea Europeand, documente si initiative privind Planul european pentru
locuinte accesibile, Pilonul european al drepturilor sociale si Noul Bauhaus European.

Referinte pentru legarea locuirii de accesibilitate economica, renovare, calitate arhitecturals,
sustenabilitate, incluziune si tranzitie climatica.

3. CADRU LEGISLATIV S| ADMINISTRATIV RELEVANT

Legea nr. 350/2001 privind amenajarea teritoriului si urbanismul, cu modificarile si completarile
ulterioare.

Referinta pentru documentatiile de urbanism, rolul PUG/RLU si PUZ si relatia dintre planificare,
reglementare si dezvoltare urbana.

Ordinul nr. 233/2016 pentru aprobarea Normelor metodologice de aplicare a Legii nr. 350/2001 si
de elaborare si actualizare a documentatiilor de urbanism.
Referinta pentru initierea, elaborarea si actualizarea documentatiilor de urbanism, inclusiv PUG.

Ordinul nr. 2701/2010 privind metodologia de informare si consultare a publicului cu privire la
elaborarea sau revizuirea planurilor de amenajare a teritoriului si urbanismului.
Referinta pentru consultarea publicului in procesele de planificare urbana.
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Legea nr. 114/1996 — Legea locuintei, cu modificarile si completarile ulterioare.
Referinta pentru categoriile de locuinte, suprafetele minimale si cadrul general privind locuintele
sociale, de necesitate si alte forme de locuire publica.

Legea nr. 10/1995 privind calitatea in constructii, cu modificarile si completarile ulterioare.
Referinta pentru cerintele fundamentale de calitate, responsabilitatile proiectantilor, verificarea
proiectelor si protectia interesului public Tn investitii.

Legea nr. 50/1991 privind autorizarea executarii lucrérilor de constructii, cu modificarile si
completarile ulterioare.

Referinta pentru certificatul de urbanism, autorizarea lucrarilor si corelarea proiectarii cu
reglementarile aplicabile.

Legea nr. 372/2005 privind performanta energetica a cladirilor, republicata, cu modificarile si
completarile ulterioare.

Referinta pentru performanta energetica, cerintele minime, nZEB, sisteme alternative de inalta
eficienta si documente necesare in procesul de autorizare si proiectare.

Legea nr. 98/2016 privind achizitiile publice si H.G. nr. 395/2016 privind normele metodologice de
aplicare.

Referinte pentru achizitia serviciilor de proiectare, criterii de atribuire, factori de calitate si
documentatii de atribuire.

H.G. nr. 907/2016 privind etapele de elaborare si continutul-cadru al documentatiilor tehnico-
economice aferente obiectivelor / proiectelor de investitii finantate din fonduri publice.
Referintad pentru nota conceptuald, tema de proiectare, SF/DALI si structurarea documentatiilor
de fundamentare.

Legea nr. 196/2018 privind infiintarea, organizarea si functionarea asociatiilor de proprietari si
administrarea condominiilor.

Referinta pentru administrarea condominiilor, rolul asociatiilor de proprietari si interventiile
asupra cladirilor de locuinte colective.

Legea nr. 153/2011 privind masuri de crestere a calitatii arhitectural-ambientale a cladirilor, cu
modificarile si completarile ulterioare.
Referinta pentru interventiile asupra calitatii arhitectural-ambientale a fondului construit.

Codul amenajarii teritoriului, urbanismului si constructiilor, proiect legislativ / forma in lucru.
Referinta de urmarit pentru actualizarea cadrului privind planificarea urbana, constructiile,
interventiile asupra fondului construit si mecanismele de implementare.

4. REGLEMENTARI TEHNICE, NORMATIVE S| STANDARDE RELEVANTE

NP 057-2002 — Normativ privind proiectarea cladirilor de locuinte.
Referinta pentru cerintele de proiectare a locuintelor, organizarea spatiilor, accesuri, [atimi de
trecere, iluminare, ventilare si conformarea unitatilor locative.

NP 051-2012 — Normativ privind adaptarea cladirilor civile si spatiului urban aferent la nevoile
individuale ale persoanelor cu handicap.

Referinta pentru accesibilizarea cladirilor, parcursurilor, spatiilor comune, locuintelor si spatiului
urban aferent.

Ordinul Ministerului Sanatatii nr. 119/2014 pentru aprobarea Normelor de igiena si sdnatate
publica privind mediul de viata al populatiei.

Referinta pentru conditii de sanatate publica, vecinatati, parcari, gestionarea deseurilor, igiena si
protectia locuirii fata de surse de disconfort.
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Ordinul Ministerului Sanatatii nr. 994/2018.
Referinta de verificat in forma aplicabila pentru aspecte privind gestionarea deseurilor si
conditiile de igiena asociate spatiilor rezidentiale.

NP 074/2022 — Normativ privind documentatiile geotehnice pentru constructii.
Referinta pentru cerintele privind studiile geotehnice in documentatiile de proiectare.

P 118-99, P118/2-2013, P118/3-2015 si reglementarile actualizate privind securitatea la incendiu.
Referinte pentru securitatea la incendiu a constructiilor, instalatiilor aferente, accesul
autospecialelor si evacuarea utilizatorilor.

NP 063-2002 — normativ privind criterii de performanta specifice elementelor de constructii si
siguranta n utilizare.

Referinta de verificat pentru elemente precum balustrade, parapete, circulatii si siguranta
utilizatorilor.

C 125-2013 — normativ privind acustica in constructii si protectia la zgomot.
Referinta pentru confortul acustic, izolarea fonica, tamplarii, montaj si relatia dintre nivelul de
zgomot exterior si performanta spatiilor interioare.

RTC 3-2022 — Ghid privind implementarea masurilor de crestere a performantei energetice a
cladirilor existente pentru indeplinirea cerintelor nZEB.
Referinta pentru renovarea energetica a cladirilor existente.

RTC 4-2022 — Ghid privind implementarea mdasurilor de crestere a performantei energetice a
cladirilor noi pentru indeplinirea cerintelor nZEB.
Referinta pentru proiectarea cladirilor noi eficiente energetic.

MC 001/2022 — Metodologie de calcul al performantei energetice a cladirilor.
Referinta pentru evaluarea performantei energetice, consumurilor si cerintelor nZEB.

C 47/2022 — Instructiuni tehnice pentru folosirea si montarea vitrajelor si a altor produse de
sticla in constructii.
Referinta pentru tamplarii, vitraje, performanta termica, siguranta si confort.

SR EN 12207, SR EN 12208, SR EN 12210.
Standarde privind permeabilitatea la aer, etanseitatea la apa si rezistenta la vant a ferestrelor si
usilor.

ISO 15686 — Buildings and constructed assets — Service life planning / Life Cycle Costing.
Referinta metodologica pentru analiza costurilor pe ciclul de viata, durabilitate, mentenants,
costuri de exploatare si inlocuire.

5. REPERE METODOLOGICE PENTRU DOTARI DE PROXIMITATE
S| DIMENSIONAREA ECHIPAMENTELOR PUBLICE

Sursele de mai jos pot fi utilizate ca repere metodologice privind relatia dintre populatie,
capacitatea dotarilor, raza de deservire si suprafetele necesare. Ele nu substituie cadrul normativ
actual aplicabil si trebuie folosite cu discernamant, in raport cu legislatia si standardele in vigoare
la data elaborarii documentatiei.

Manualul arhitectului proiectant, vol. lll, Editura Tehnica, 1958.
Referinta istorica pentru dimensionarea unor dotari de proximitate si relatia dintre populatie,
capacitatea echipamentelor si raza de deservire.

Comitetul pentru problemele Consiliilor Populare, Norme de ocupare a terenului in cadrul

perimetrelor construibile ale localitatilor urbane si rurale, pentru uz intern, 1986.

Referinta istorica si metodologica pentru corelarea densitatii populatiei cu dotarile necesare in
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localitati urbane si rurale.

NPO10-97 — Normativ pentru proiectarea, realizarea si exploatarea constructiilor pentru scoli si
licee, MLPAT, 1997.

Referinta pentru dimensionarea dotarilor educationale, suprafete de teren, capacitati si conditii
de proiectare.

6. RENOVARE INTEGRATA, REGENERARE URBANA SI INTERVENTII ASUPRA
FONDULUI LOCATIV EXISTENT

UREHERIT / Architects’ Association of Lithuania, Holistic renovation of Soviet housing in Ukraine,
thematic activity, UREHERIT: Architects for Heritage in Ukraine.

Referinta metodologica pentru renovarea holistica a fondului locativ colectiv, prin integrarea
calitatii spatiale, tehnice, sociale, economice, de mediu si de proces.

Planul National de Redresare si Rezilientd — Componenta ,Valul renovarii” / renovare integrata a
blocurilor de locuinte.

Referinta pentru tipurile de lucrari eligibile in renovarea integrata: consolidare seismica,
reabilitarea anvelopei, sisteme de incalzire si apa calda, surse regenerabile, ventilare, climatizare,
iluminat, management energetic, umbrire, solutii inteligente, statii de incarcare si lucrari conexe
pentru respectarea cerintelor fundamentale de calitate in constructii.

Strategia Nationala a Locuirii 2022-2050.

Referinta pentru renovarea energetica, consolidarea seismica, accesibilizarea locuintelor,
modernizarea zonelor comune, reparatii, intretinere si interventii asupra fondului locativ existent.
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