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Capitolul 1: FUNDAMENTAREA GENERALA A STUDIULUI

1.1. Domeniul de Studiu

Studiul de fata abordeaza o tematica fundamentala in planificarea urbana: analiza regimului juridic al
proprietatii, dinamica circulatiei terenurilor si identificarea zonelor cu potential de reconversie functi-
onala in orasul Horezu, judetul Valcea. Aceasta analiza integratad este esentiala pentru a fundamenta
decizii strategice coerente in cadrul Planului Urbanistic General (PUG), asigurdnd o dezvoltare teritori-
ald durabila, eficienta si echitabild. Contextul actual este marcat de presiuni imobiliare, in special in
sectorul turistic, de necesitatea revitalizarii unor zone industriale sau agricole abandonate si de alinie-
rea la cadrul legislativ national, in special ?&! Lege_Fond_Funciar_Referinta: Legea nr. 18/1991, ?&!
Lege_Proprietate_Publica_Referinta: Legea nr. 213/1998 si Codul Civil. Acest studiu raspunde cerin-
telor explicite din Legea nr. 350/2001, care prevede obligativitatea fundamentarii PUG pe analize de
specialitate.

1.2. Principii Fundamentale

Elaborarea prezentului studiu se ghideaza dupa urmatoarele principii cheie, adaptate din metodologia
USTGU si din documentele strategice europene si nationale:

1. Principiul transparentei funciare: Asigurarea unei imagini clare si actualizate a regimului de
proprietate, ca premisa pentru decizii informate. {“Aceasta transparenta este o conditie esen-
tiala pentru orice proces democratic de planificare, permitand cetatenilor si investitorilor sa
inteleagd constrangerile si oportunitatile.”} [paraphrase: Ordinul nr. 2701/2010 pentru apro-
barea Metodologiei de informare si consultare a publicului]

2. Principiul utilizarii eficiente a terenului: Promovarea reconversiei zonelor subutilizate sau
abandonate pentru a limita extinderea necontrolatd a intravilanului (combaterea “urban
sprawl”), in concordanta cu principiile dezvoltarii durabile. {“Utilizarea rationala a teritoriului,
prin limitarea extinderii necontrolate a localitatilor si conservarea terenurilor agricole fertile,
reprezinta un obiectiv cheie al amenajarii teritoriului.”} [paraphrase: Parlamentul Romaniei,
Legea nr. 350/2001 privind amenajarea teritoriului si urbanismul, Art. 9]

3. Principiul dezvoltarii urbane echilibrate: Orientarea reconversiei functionale catre crearea
unui mix echilibrat de functiuni (locuire, servicii, spatii verzi, productie), care sa raspunda ne-
voilor diverse ale comunitatii si sa evite crearea de zone monofunctionale.

4. Principiul securitatii juridice: Fundamentarea propunerilor pe un cadru legal solid, respectand
dreptul de proprietate publica si privata si interesul public, conform legislatiei in vigoare, in-
clusiv ?&! PUG_Existent_Aprobat: 28.04.2010, prin HCL nr. 22, a carui valabilitate a fost pre-
lungita prin ?&! Valabilitate_PUG_Prelungita: 30.04.2020, prin HCL nr. 38.

1.3. Tematici Principale Acoperite

1. Analiza Structurii Proprietatii: Cartografierea si analiza distributiei proprietatii publice (a sta-
tului si a UAT Horezu) si a proprietatii private.
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2. Studiul Circulatiei Terenurilor: Analiza dinamicii tranzactiilor imobiliare, a contractelor de con-
cesiune/inchiriere si a procedurilor de expropriere.

3. Identificarea Zonelor Depasite Functional: Inventarierea si caracterizarea zonelor industriale,
agricole sau de alta natura care si-au pierdut functiunea initiala sau sunt subutilizate.

4. Fundamentarea Propunerilor de Reconversie: Definirea criteriilor de eligibilitate si a strategi-
ilor de reconversie functionald adaptate contextului local.

1.4. Subiecte-cheie ale Studiului

e Regimul juridic al terenurilor din domeniul public si privat al statului si al UAT Horezu.

e Presiunea imobiliara si impactul asupra circulatiei terenurilor, cu un focus pe ?&! Presi-
une_imobiliara_identificata: Construire de locuinte pentru tineri si specialisti (proiect ANL)
si interes pentru dezvoltare turistica.

e Potentialul de regenerare urbana prin reconversia fostelor zone industriale sau a altor terenuri
dezafectate.

e Necesitatea corelarii politicilor funciare locale cu obiectivele de dezvoltare durabila si cu stra-
tegiile de dezvoltare judetene si regionale.

1.5. Cuvinte-cheie Relevante

H#proprietate_funciard, #circulatia_terenurilor, #reconversie_functionald, #regenerare_urbana,
#PUG_Horezu, #cadastru, #regim_juridic, #domeniu_public, #domeniu_privat, #expropriere, #conce-
siune, #tranzactii_imobiliare, #dezvoltare_durabila, #planificare_urbana, #teren_degradat, #zona_in-
dustriala, #politica_funciara, #dezvoltare_teritoriald, #Legeal8_ 1991, #lLegea213_1998.

1.6. Singularitati Specifice Initiale (?&!)

e ?&! Suprafata_Totala_Proprietate_Publica_Horezu: date partiale disponibile, ex. 2.807 ha do-
meniu public de stat (paduri).

o ?&I! Suprafata_Totala_Proprietate_Privata_Horezu: date in curs de actualizare prin reambulare
cadastrald; conform datelor INS din 2023, 99,15% din fondul locativ este proprietate privata.

e ?&! Numar_Mediu_Tranzactii_Imobiliare_Anual: Date variabile, necesita o analiza aprofun-
data pe ultimii 5 ani din registrele publice.

e ?&! Pret_Mediu_Teren_Intravilan_Horezu: Date variabile, necesita un studiu de piata imobili-
ard dedicat.

e ?&! Suprafata_ldentificata_Zone_Reconversie: Potential semnificativ Tn zona Parcului indus-
trial ,,Treapt” si alte zone cu activitdti economice diminuate.

e ?&! Proiecte_expropriere_in_derulare: A fost identificat proiectul pentru Centura ocolitoare
a orasului, care va implica exproprieri.
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e ?&! Cadastru_sistematic_finalizat: Stadiul implementarii la OCPI Valcea necesita verificare
punctuala pentru a determina gradul de acoperire.

e ?&! Necesitate_actualizare_inventar_domeniu_public: Obligatie legalda permanenta a UAT,
conform legislatiei in vigoare, pentru a reflecta toate transferurile si modificarile de proprie-
tate.

1.7. Clarificarea Contextului si Tendintelor Evolutive

Contextul actual al orasului Horezu este definit de o dinamica imobiliara fluctuanta, de o presiune
crescuta pentru dezvoltarea turismului (stimulata de patrimoniul UNESCO) si de existenta unor “buzu-
nare” de terenuri subutilizate, mostenite din perioada industriala sau rezultate din declinul unor acti-
vitati agricole in proximitatea intravilanului. Tendinta generala, la nivel national si european, este de a
valorifica aceste terenuri prin proiecte de regenerare urbana, in conformitate cu principiile dezvoltarii
compacte si de evitare a extinderii urbane nejustificate (“urban sprawl”).

1.8. Corelarea cu Strategii Superioare si Documentatii Conexe

Studiul se aliniaza cu Strategia Integrata de Dezvoltare Urbana (SIDU) a Orasului Horezu 2021-2030,
cu Planul de Amenajare a Teritoriului Judetean (PATJ) Valcea si cu strategiile nationale privind dezvol-
tarea durabila si coeziunea teritoriala. Propunerile de reconversie vor tine cont de obiectivele acestor
documente, in special cele legate de dezvoltare economica, turism si protectia mediului, cum ar fi axele
strategice definite Tn SIDU pentru valorificarea turismului si modernizarea infrastructurii economice.
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Capitolul 2: CADRUL TEORETIC, CONCEPTUAL $I METODOLOGIC GENERAL

Acest capitol fundamenteaza din punct de vedere teoretic si procedural demersul analitic al studiului.
Pentru a asigura o abordare riguroasa si inovatoare, cadrul metodologic integreaza principii din filozo-
fia tehnologiei (SoPh[Al]iloTechnology), teorii ale psihologiei cognitive (Consonantism) si instrumente
avansate de planificare urbana digitala (metodologia USTGU). Aceasta triada conceptuald permite o
analiza profunda a regimului proprietatii si a potentialului de reconversie, depasind abordarile pur teh-
nice sau descriptive.

2.1. Integrarea elementelor teoretice specifice

e Aplicabilitatea principiilor SoPh[A]iloTechnology: Studiul este conceput ca un exercitiu de
SoPh[AliloTechnology aplicata, in care cunoasterea nu este un scop in sine, ci un instrument
pentru transformare pozitiva. Principiul transdisciplinaritatii este esential, deoarece analiza
proprietatii funciare se afla la intersectia domeniilor juridic, economic, social si urbanistic.
Ideea Forta Directoare (CFDI) a studiului, “Reconversia inteligenta a terenurilor ca motor pen-
tru o dezvoltare urbana durabila si identitara”, actioneaza ca un vector cognitiv care orienteaza
fiecare etapa a cercetarii. Astfel, simpla inventariere a terenurilor dezafectate este depasita,
scopul final fiind generarea de solutii vizionare, ancorate in realitatea locala, dar aliniate la

un telos superior: cresterea calitatii vietii si consolidarea identitatii orasului Horezu.

e Consonantism si rezonanta urbana: Teoria consonantista a lui Stefan Odobleja, care postu-
leaza ca procesele mentale sunt guvernate de legi ale rezonantei si armoniei, este transpusa
la nivel urbanistic. Analiza noastra va urmari “consonanta” dintre propunerile de reconversie
si tesutul urban existent. De exemplu, propunerea unei functiuni industriale intr-o zona pre-
ponderent rezidentiala si turistica ar crea o “disonanta” majora (conflict functional, poluare
fonicd, trafic incompatibil). Tn schimb, reconversia unei foste cladiri industriale intr-un centru
de mestesuguri sau intr-un hub creativ ar intra in “rezonanta” cu specificul cultural al Horezului,
amplificand valoarea zonei. Vom cauta, de asemenea, rezonanta dintre politicile funciare pro-
puse (ex: concesiuni, exproprieri) si aspiratiile comunitatii, identificate prin consultare publica,
pentru a asigura o acceptabilitate sociala ridicata.

e Logica si supralogica USTGU: Metodologia de cercetare va aplica rigoarea procedurala speci-
fica sistemului USTGU (Ultimate Self TXT GIS Urbanism). Analiza datelor cadastrale, a HCL-uri-
lor si a textelor de lege va urma o logica formald, structuratd, pentru a extrage SINGULA-
RITY_DATA precise si verificabile. Totusi, in faza de formulare a scenariilor de reconversie, se
va apela la o abordare supralogica, creativa. Aceasta presupune combinarea datelor factuale
cu intuitia expertului, cu analiza tendintelor si cu gandirea “out-of-the-box”, pentru a genera
solutii inovatoare care sa depaseasca standardele si sa raspunda in mod original potentialului
unic al orasului Horezu.

2.2. Metodologia generala flexibila de cercetare

Procesul de cercetare este structurat iterativ, permitand adaptari si aprofundari pe parcurs, in functie
de datele descoperite.
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e Etape metodologice:

1. Colectarea sivalidarea datelor: Aceasta etapa initialda implica centralizarea tuturor da-
telor juridice (legi, HCL-uri), cadastrale (planuri, extrase CF), urbanistice (PUG existent,
PUZ-uri) si statistice (date INS). Se va aplica un filtru critic pentru a valida actualitatea
si acuratetea fiecarei surse.

2. Analiza spatiala GIS: Datele georeferentiate vor fi integrate intr-un sistem GIS pentru
a realiza harti tematice privind distributia tipurilor de proprietate, dinamica tranzacti-
ilor (acolo unde datele permit) si localizarea exactd a zonelor de interes.

3. Inventarierea pe teren si cartografierea: Se va realiza o campanie de cercetare pe te-
ren pentru a valida informatiile din documente, pentru a fotografia si a caracteriza
zonele cu potential de reconversie identificate preliminar.

4. Analiza multicriteriala: Zonele cu potential de reconversie vor fi ierarhizate pe baza
unei matrici de analiza multicriteriald, care va include criterii tehnice, economice, so-
ciale si de mediu (ex: accesibilitate, costuri de ecologizare, compatibilitate functional3,
impact social).

5. Formularea de strategii si recomandari: Pe baza analizei, se vor formula propuneri
concrete, structurate ca SUP-uri si RUP-uri, direct utilizabile Th procesul de actualizare
a PUG.

¢ Instrumente analitice:

o Analiza documentara: Examinarea critica a legislatiei, a documentatiilor de urbanism
si a hotararilor Consiliului Local pentru a intelege cadrul normativ si decizional.

o Analiza spatiala GIS: Utilizarea software-ului GIS (ex: QGIS, ArcGIS) pentru a supra-
pune straturi de informatii si a identifica corelatii spatiale.

o Analiza SWOT: Pentru fiecare zona prioritara de reconversie se va realiza o analiza a
Punctelor Tari (Strengths), Punctelor Slabe (Weaknesses), Oportunitatilor (Opportuni-
ties) si Amenintarilor (Threats).

o Interviuri structurate: Discutii cu actori relevanti (experti de la OCPI, functionari din
primdrie, notari, agenti imobiliari) pentru a obtine o perspectiva calitativa asupra di-
namicii funciare.

e Surse de date:

o Date primare: Observatii directe si documentare fotografica din cercetarea pe teren;
interviuri semi-structurate.

o Date secundare: Documente oficiale (OCPI Valcea, INS, Monitorul Oficial), arhiva teh-
nica a Primariei Horezu, studii de piata imobiliara, documentatii de urbanism anteri-
oare.
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2.3. Adaptarea cadrului metodologic specific USTGU

Studiul nu este un demers izolat, ci se integreaza in fluxul logic al metodologiei USTGU.

e  Principii USTGU aplicate: Se vor aplica cu prioritate urmatoarele principii din corpul metodo-
logic USTGU:

o Principiul Utilizarii Eficiente a Terenului: Orice propunere de reconversie va fi evalu-
ata prin prisma contributiei la dezvoltarea compacta a orasului si la reducerea presiunii
asupra terenurilor agricole/naturale.

o Principiul Dezvoltarii Corelate cu Capacitatea Edilitara: Scenariile de reconversie vor
fi conditionate de existenta sau de posibilitatea extinderii retelelor de utilitati (apa,
canalizare, energie).

o Principiul Protectiei Integrate Mediu/Patrimoniu: Propunerile vor evita afectarea zo-
nelor protejate si vor cauta sa integreze elementele de patrimoniu sau cadru natural
valoros.

e Entitati USTGU utilizate: Acest studiu va genera in mod activ entitati specifice sistemului US-
TGU:

o Va produce un set deSINGULARITY_DATA validate (ex:?&! Suprafata to-
tala_zone_reconversie: 25 ha) care vor alimenta CORE_DATA a PUG-ului.

o Va fundamenta propuneri de SUP-uri (Solutii Urbanistice Proiective), cum ar
fi SUP_Reconversie_Zona_Industriala_Treapt sau SUP_Amenajare_Parc_Pu-
blic_La_Stejari.

o Vaderiva RUP-uri (Reguli Urbanistice Proiective) specifice, care vor fi integrate in RLU,
de exemplu: RUP_Interdictie_Locuire_in_Parc_Industrial sau RUP_Indicatori_Urba-
nistici_Zona_Reconversie_X.

Prin aceasta abordare metodologica complexa, studiul asigura o fundamentare solida, transparenta si
operationalizabila pentru deciziile privind politica funciara si de reconversie urbana a orasului Horezu.
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Capitolul 3: ANALIZA TEMATICA SPECIFICA (Tipuri de Proprietate, Circulatia Terenu-
rilor, Zone Depasite Functional)

Acest capitol detaliaza analiza situatiei existente in teritoriul administrativ al orasului Horezu din per-
spectiva regimului juridic si a dinamicii fondului funciar. Se urmareste o intelegere aprofundata a struc-
turii proprietatii, a modului in care terenurile circula in circuitul civil si a zonelor care, fiind depasite
functional, reprezinta oportunitati strategice pentru regenerarea urbana. Analiza este fundamentata
pe cadrul legislativ in vigoare si pe datele specifice disponibile pentru UAT Horezu.

3.1. Analiza Tipurilor de Proprietate

intelegerea structurii proprietatii este fundamentald pentru orice demers de planificare, deoarece re-
gimul juridic al unui teren i determina direct posibilitatile de utilizare, dezvoltare si interventie. La
Horezu, la fel ca in majoritatea localitatilor din Romania, proprietatea se imparte in doua mari categorii:
publica si privata.

e Proprietatea Publica: Aceasta se subdivide Tn proprietate publica a statului si proprietate pu-
blica a unitatii administrativ-teritoriale (UAT Horezu). Conform Legii nr. 213/1998, bunurile din
domeniul public sunt inalienabile, insesizabile si imprescriptibile, fiind destinate exclusiv uzului
sau interesului public. Inventarierea detaliatad a acestor bunuri este esentiala.

o Domeniul public al statului pe teritoriul Horezu include, de regula, infrastructura ma-
jora de transport (ex: drumul national DN67), cursurile de apa principale (raul Lunca-
vat si afluentii sdi, care apartin domeniului public al apelor), si o parte semnificativa
din fondul forestier (?&! suprafata_concesionata_parc_fotovoltaic: 2.807 ha paduri de
stat).

o Domeniul public al UAT Horezu cuprinde bunurile de interes local: reteaua stradala
(cu exceptia DN-urilor), pietele publice, parcurile (ex: Parcul ,Zavoi”), cimitirele, cladi-
rile si terenurile aferente institutiilor publice locale (primarie, scoli, spital, casa de cul-
turd), precum si retelele edilitare de apa si canalizare. Inventarul acestor bunuri este
aprobat prin hotarari ale Consiliului Local (ex: HCL nr. 36/2014) si este esential pentru
proiectele de modernizare a infrastructurii publice. O analiza GIS a acestor proprietati
va releva potentialul de optimizare a utilizarii lor, identificand eventuale terenuri neu-
tilizate ce pot fi alocate unor noi functiuni de interes public.

e Proprietatea Privata: Aceasta reprezinta cea mai mare parte a teritoriului si se imparte, la ran-
dul ei, in proprietate privata a persoanelor fizice/juridice si proprietatea privata a statului/UAT.

o Proprietatea privata a UAT Horezu este formatd din bunuri care nu sunt de uz sau
interes public direct, dar apartin orasului. {“Legea 213/1998, |a art. 4, defineste dome-
niul privat al statului sau al unitatilor administrativ-teritoriale ca fiind compus din bu-
nuri care nu fac parte, potrivit legii sau prin natura lor, din domeniul public.”} [pa-
raphrase: Parlamentul Romaniei, Legea nr. 213/1998 privind bunurile proprietate pu-
blica, Art. 4, Monitorul Oficial, 1998, n.a.]. Acestea pot fi vandute, concesionate sau
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inchiriate. La Horezu, exemple relevante sunt pasunile comunale (islazurile) si terenu-
rile din Parcul Industrial , Treapt”, care sunt valorificate economic prin concesionare.

o Proprietatea privata a persoanelor fizice si juridice domina fondul funciar, in special
inintravilan (locuinte, curti, spatii comerciale - ?&! structura_proprietatii_2023:99,15%
proprietate privata in fondul locativ) si in extravilan (terenuri agricole, paduri retroce-
date). Analiza acestei categorii va evalua gradul de fragmentare, un factor ce poate
constitui o frana in calea dezvoltarilor coerente, si va identifica tendintele de concen-
trare a proprietatii in zonele cu presiune investitionala (turistice, centrale), care pot
influenta piata imobiliara locala.

3.2. Analiza Circulatiei Terenurilor

Dinamica fondului funciar este un indicator al vitalitatii economice si sociale a localitatii.

e Tranzactii Imobiliare: Analiza, bazata pe datele publice disponibile, va urmari volumul, valoa-
rea si localizarea geografica a tranzactiilor din ultimii 5-10 ani. Se va acorda o atentie deosebita
zonelor cu dinamica ridicata (ex: zonele de extindere rezidentiala sau zonele cu potential tu-
ristic), pentru a intelege presiunea imobiliara si a anticipa nevoile de infrastructura. De exem-
plu, o crestere a tranzactiilor in zona Olari poate semnala o presiune pentru dezvoltarea de
pensiuni, ceea ce necesita o reglementare atenta.

e Concesiuni si inchirieri: Inventarierea contractelor de concesiune si inchiriere pentru terenu-
rile din domeniul public si privat al UAT Horezu (ex: contractele din Parcul Industrial
JTreapt”, ?&! suprafata_concesionata_shopping_village: 42.650 mp, ?&! suprafata_concesio-
nata_complex_horticol: 23.326 mp) va oferi o imagine asupra modului in care administratia
locala fsi valorifica patrimoniul funciar si va evalua eficienta acestor contracte in raport cu obi-
ectivele de dezvoltare economica.

e Exproprieri: Proiectele de infrastructura majora, precum ?&! proiecte_expropriere_in_deru-
lare: Centura ocolitoare a orasului, implica proceduri de expropriere pentru cauza de utilitate
publica. Studiul va analiza impactul acestor exproprieri asupra structurii proprietatii si va eva-
lua modul in care procesul afecteaza comunitatea locala, pentru a formula recomandari pri-
vind minimizarea impactului negativ si asigurarea unor despagubiri corecte si rapide.

3.3. Identificarea si Caracterizarea Zonelor Depasite Functional

Regenerarea urbana prin reconversia zonelor dezafectate este un principiu fundamental al dezvoltarii
durabile. {“Legea nr. 350/2001, la art. 46, prevede explicit ca PUG trebuie sa delimiteze zonele care
necesitd regenerare urbana, incluzand reconversia functionala a zonelor industriale dezafectate.”} [pa-
raphrase: Parlamentul Romaniei, Legea nr. 350/2001 privind amenajarea teritoriului si urbanismul, Art.
46, Monitorul Oficial, 2001, n.a.] La Horezu, se va realiza un inventar detaliat, bazat pe analiza GIS
(ortofotoplanuri) si cercetare pe teren, al urmatoarelor tipuri de zone:

e Zone industriale dezafectate: Fostele platforme din perioada socialistd sau unitati care si-au
Tncetat activitatea post-1990 (ex: fosta fabrica de mobila, ateliere vechi).
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e Foste unitati agricole: Amplasamentele fostelor CAP-uri sau IAS-uri din proximitatea intravila-
nului, care sunt acum in paragina.

e Alte terenuri subutilizate: Cladiri in ruina, terenuri virane in intravilan, foste depozite, etc.
Pentru fiecare zona identificata se vor analiza: suprafata, regimul juridic, starea infrastructurii
existente, nivelul de poluare istorica (unde existd date), accesibilitatea si contextul urbanistic.

3.4. Analiza Criteriilor de Reconversie

Pentru a ierarhiza zonele cu potential si a fundamenta propunerile de reconversie, se va utiliza o0 ma-
trice de analiza multicriteriala. Aceasta va evalua fiecare zona pe baza urmatoarelor criterii cheie, cu
ponderi adaptate specificului local:

e Accesibilitate si Conectivitate (Pondere: 25%): Proximitatea fatd de reteaua stradala majora
si de transportul public.

e Infrastructura existentad (Pondere: 20%): Prezenta si starea retelelor de ap3, canalizare, elec-
tricitate si gaz, care reduc costurile viitoarelor dezvoltari.

¢ Impact asupra Mediului (Pondere: 20%): Nivelul de poluare a solului/apei si costurile estimate
pentru ecologizare. O zona mai putin poluata va avea un punctaj mai mare.

e Compatibilitate Functionala (Pondere: 15%): Potentialul de integrare armonioasa cu functiu-
nile invecinate si de a genera sinergii pozitive.

e Potential Economic (Pondere: 15%): Atractivitatea zonei pentru investitori, in functie de noile
functiuni propuse (ex: turism, servicii, industrie nepoluanta).

e Valoare Peisagistica si Culturala (Pondere: 5%): Prezenta unor elemente de patrimoniu sau a
unui cadru natural valoros care pot fi integrate in proiectul de reconversie, aducand plusva-
loare.

Rezultatul acestei analize va fi o harta a oportunitatilor de regenerare urbana, care va sta la
baza propunerilor strategice din capitolul urmator.
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Capitolul 4: PROPUNERI SI RECOMANDARI STRATEGICE (Principii si Strategii de Re-
conversie, Zone Propuse)

Acest capitol transpune diagnosticul funciar si functional, detaliat in capitolele anterioare, intr-un ca-
dru strategic coerent si operational. Fundamentat pe analiza tipurilor de proprietate, a dinamicii tere-
nurilor si a zonelor subutilizate din Horezu, capitolul de fata contureaza directiile de actiune menite sa
ghideze dezvoltarea urbana a localitatii intr-o maniera sustenabila, eficienta si identitara. Propunerile
sunt aliniate la principiile metodologiei USTGU si la cadrul legislativ national si european.

4.1. Principii Directoare pentru Reconversia Functionala

Pentru a asigura un proces de regenerare urbana coerent si benefic pentru comunitate, orice interven-
tie de reconversie functionala in orasul Horezu se va ghida dupa urmatoarele principii fundamentale:

e  Principiul dezvoltarii durabile si al economiei circulare: Acest principiu, central in politicile
europene, presupune prioritizarea reutilizarii resurselor existente. In contextul funciar, se va
fncuraja reabilitarea si refunctionalizarea siturilor industriale sau agricole dezafectate (?&!
Zona_Reconversie_1 Nume: Fosta fabrica de mobila) in detrimentul extinderii intravilanului
pe terenuri virane sau agricole fertile. Acest demers reduce costurile de infrastructura, prote-
jeaza cadrul natural si valorifica un patrimoniu construit existent, contribuind la o dezvoltare
urbana compacta.

e  Principiul mixitatii functionale: Pentru a crea zone urbane vibrante si complete, se va pro-
mova combinarea armonioasa a diferitelor functiuni (locuire, servicii, comert, agrement, cul-
turd). Acest principiu contracareaza tendinta de creare a unor zone monofunctionale (ex: car-
tiere-dormitor) si contribuie la reducerea distantelor de deplasare, la animarea spatiilor pu-
blice si la cresterea sigurantei urbane. Un exemplu concret ar fi reconversia zonei “La Stejari”
intr-un spatiu care sa combine un parc public cu functiuni comerciale de proximitate si spatii
pentru evenimente culturale.

e  Principiul participarii publice in deciziile majore de reconversie: Orice proiect major de re-
conversie, n special cele care implica terenuri din proprietatea publica a UAT Horezu, va fi
supus unui proces transparent de consultare publica. {“Legea nr. 350/2001 privind amenajarea
teritoriului si urbanismul stipuleaza caracterul democratic al activitatii, asigurand participarea
populatiei la adoptarea deciziilor”} [paraphrase: Parlamentul Romaniei, Legea nr. 350/2001
privind amenajarea teritoriului si urbanismul, Art. 3, n.a., 2001, n.a.]. Acest demers asigura
legitimitatea sociald a proiectelor si permite integrarea nevoilor si aspiratiilor comunitatii in
solutiile propuse.

e Principiul valorificarii identitatii locale (“genius loci”): Noile proiecte de reconversie trebuie
sa respecte si sa puna in valoare specificul cultural si istoric al Horezului. De exemplu, recon-
versia unui sit industrial nu trebuie sa duca la o arhitectura generica, ci poate integra elemente
inspirate din ceramica locala sau din stilul arhitectural brancovenesc, consolidand astfel bran-
dul local si evitand uniformizarea peisajului urban.

4.2. Strategii Generale de Interventie
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Pe baza principiilor directoare si a analizei multicriteriale a zonelor cu potential, se contureaza urma-
toarele strategii generale de interventie, adaptabile specificului fiecarui amplasament:

e Strategia A - Reconversie catre functiuni de locuire: Aceastad strategie se aplica zonelor
dezafectate din proximitatea zonelor rezidentiale existente, care dispun de acces la infrastruc-
tura. Un exemplu este fosta ferma zootehnica “Saliste” din Romanii de Sus. Propunerea vizeaza
dezvoltarea de ansambluri rezidentiale mixte, cu o densitate controlata, care sa includa, pe
langa locuinte (individuale si colective de Tnaltime redusa), si dotari de proximitate esentiale
(gradinita, magazine, locuri de joaca) si spatii verzi generoase. Obiectivul este cresterea calitatii
locuirii si raspunsul la cererea de locuinte pentru tineri (?&! Presiune_imobiliara_identificata:
Construire de locuinte pentru tineri si specialisti).

e Strategia B - Reconversie catre spatii verzi si de agrement: Se aplica terenurilor degradate sau
subutilizate aflate in zone centrale sau in proximitatea cursurilor de apa, care au un potential
peisagistic ridicat. Exemplul cel mai relevant este zona “La Stejari” (?&! Zona_Reconver-
sie_2_Nume), unde se propune crearea unui parc central multifunctional, care sa devind un
nou pol de atractie pentru localnici si turisti, oferind spatii pentru relaxare, evenimente cultu-
rale si sport in aer liber.

e Strategia C - Dezvoltarea unor poli de inovare si tehnologie: Vizeaza reconversia fostelor hale
industriale, precum cele de la fosta fabrica de mobila, in hub-uri pentru industrii creative, ate-
liere mestesugaresti moderne sau centre IT. Aceasta strategie capitalizeaza pe structurile exis-
tente, reducand costurile investitiei, si raspunde nevoii de diversificare economica, atragand
forta de munca specializata.

e Strategia D - Crearea de zone mixte integrate: Reprezinta cea mai complexa strategie, aplica-
bila siturilor de mari dimensiuni, precum Parcul Industrial “Treapt”. Desi denumirea este “in-
dustrial”, strategia pe termen lung poate viza o mixitate controlata, combinand functiuni de
productie nepoluanta si logistica cu servicii conexe (ex: centru de afaceri, showroom-uri, ser-
vicii de catering) si chiar locuinte de serviciu, pentru a crea o zond economica dinamica si auto-
suficienta.

4.3. Identificarea si lerarhizarea Zonelor Prioritare pentru Reconversie

Pe baza analizei multicriteriale detaliate in capitolul anterior si a strategiilor definite, se propune ur-
matoarea ierarhizare a zonelor prioritare pentru reconversie, structurata pe orizonturi de timp:

Zona Priori-Orizont . .
. Strategie Aplica- " e v
Nr.tara de Re-de bil3 Justificarea Prioritizarii
ila
conversie Timp

. Amplasament central, proprietate publica (UAT Horezu),
n Strategia B (Agre-. e . . .
Zona Targu-Scurt impact social si de imagine maxim. Proiectul poate fi fi-

ment/Spatii Verzi)

1 lui "La Ste-(1-3 . tial Strateei nantat prin programe de regenerare urbana si raspunde
- . $l, partia rategia . . s .. .
jari" ani) ’ . unei nevoi acute a comunitatii pentru spatii publice de ca-
D (Servicii) i
litate.
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Zona Priori- Orizont ) .
. Strategie Aplica- o
Nr.tara de Re-de Justificarea Prioritizarii

] . bila
conversie Timp

Infrastructura este partial existenta, iar terenul este in
Scurt siStrategia D (Zona proprietatea UAT. Cererea de concesiuni din partea inves-

Parcul In
5 dustrial Mediu Mixta Integratd) sititorilor (?&! suprafata_concesionata_parc_fotovoltaic:
ustria
"Treapt" (2-7 Strategia C (Poli de 117.282 mp) confirma potentialul economic imediat. Este

ani) Inovare) prioritard finalizarea infrastructurii pentru a atrage mai
multe investitii.

Situatia juridica (proprietate privata in lichidare) necesita
Fosta Fa-Mediu Strategia C (Poli detimp pentru clarificare. Amplasarea este excelentd, la in-

3 brica de(3-7 Inovare) si Strate-trareain oras, pretabild pentru un proiect-emblema de re-
Mobila ani) gia A (Locuire) generare. Potential ridicat pentru un parteneriat public-
privat.

. Necesita costuri semnificative de demolare si ecologizare.
Fosta FermalLung

4 Zootehnica (7-10+
"Saliste"  ani)

Strategia A (Locu-Dezvoltarea este conditionata de extinderea retelelor edi-
ire) litare Tn zona si de existenta unei cereri sustinute pentru
loturi de case in satul Romanii de Sus.

Aceasta ierarhizare permite autoritatii locale sa isi concentreze eforturile si resursele financiare in mod
etapizat, incepand cu proiectele cu cel mai mare impact si cea mai mare fezabilitate pe termen scurt.
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Capitolul 5: INTEGRAREA REZULTATELOR STUDIULUI IN PUG S| DOCUMENTATII CO-
NEXE

Acest capitol final are rolul de a transpune concluziile analitice si propunerile strategice ale prezentului
studiu Tn instrumente urbanistice concrete si operationale. Recomandarile formulate aici sunt desti-
nate a fi integrate direct in componentele cheie ale Planului Urbanistic General (PUG) al orasului Ho-
rezu — Memoriul General, Regulamentul Local de Urbanism (RLU) si Plansele de Reglementari — asi-
gurand astfel ca politica funciara si de reconversie devine o parte activa si normativa a dezvoltarii vii-
toare a localitatii, in deplina concordanta cu metodologia USTGU.

5.1. Recomandari pentru Memoriul General al PUG

Memoriul General al PUG trebuie sa reflecte, la nivel strategic, viziunea asupra gestionarii fondului
funciar si a regenerarii urbane. Concluziile acestui studiu vor fundamenta in special capitolele dedicate
strategiei de dezvoltare, obiectivelor economice si politicilor teritoriale.

Recomandari specifice:

1. Includerea unei sectiuni dedicate Politicii Funciare si de Reconversie: Se recomanda crearea
unui subcapitol in cadrul strategiei de dezvoltare care sa sintetizeze politica orasului Horezu in
acest domeniu. Aceasta va sublinia:

o Prioritizarea reutilizarii terenurilor dezafectate si subutilizate, conform principiului
dezvoltarii compacte si al limitarii extinderii necontrolate a intravilanului, asa cum este
promovat de strategiile europene si nationale.

o Viziunea pentru zonele de reconversie prioritare identificate (Targul “La Stejari”, Parcul
Industrial “Treapt”, Fosta Fabricd de Mobila, Fosta Ferma Zootehnica “Saliste”), pre-
zentand pentru fiecare strategia de reconversie propusa (ex: agrement si servicii, zona
economica mixta, hub creativ, locuinte).

o Angajamentul pentru gestionarea transparenta si eficienta a patrimoniului funciar pu-
blic si privat al UAT, prin concesionare, inchiriere sau parteneriate public-private, ca
instrument de dezvoltare economica.

2. Fundamentarea Obiectivelor Strategice: Propunerile de reconversie trebuie sa fie direct core-
late cu obiectivele strategice ale PUG. De exemplu:

o Obiectivul “Cresterea Calitatii Vietii”: Va fi fundamentat prin propunerea de recon-
versie a zonei “La Stejari” intr-un parc central.

2n,

o Obiectivul “Diversificare Economica si Crearea de Locuri de Munca”: Va fi sustinut de
strategia de dezvoltare a Parcului Industrial “Treapt” si a propunerii de hub creativ la
fosta fabrica de mobila.

2n,

o Obiectivul “Dezvoltare Rezidentiala Durabila”: Va fi legat de propunerea de reconver-
sie a fostei ferme “Saliste” intr-o zona de locuinte cu dotari integrate.
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5.2. Recomandari pentru Regulamentul Local de Urbanism (RLU)

RLU este instrumentul normativ care transforma strategia in reguli obligatorii. Propunerile urmatoare
vizeaza crearea unui cadru reglementar clar pentru zonele de reconversie si stimularea investitiilor in
aceste perimetre.

Propuneri specifice (ca exemple de RUP-uri derivate din SUP-urile conceptuale ale studiului):
1. Crearea de Unitati Teritoriale de Referinta (UTR) dedicate zonelor de reconversie:

o UTR_RECONV_STEJARI: Se va institui un UTR specific pentru zona “La Stejari” (cca.
3.380 mp), cu functiune dominanta K10 - Parcuri si Spatii Verzi si functiuni comple-
mentare admise KO3 - Servicii si Comert (doar la parterul unor eventuale constructii
cu regim redus de inaltime, ex: cafenea, centru info-turistic).

* Indicatori propusi: POT max = 10%; CUT max = 0,15; Hmax = P+1E; Procent
minim spatiu verde amenajat = 80%.

» Regula specifica (RUP): Se interzice functiunea de locuire. Orice constructie
noua va fi supusa unui concurs de solutii arhitecturale.

o UTR_RECONV_TREAPT: Se va delimita si reglementa clar UTR-ul corespunzator Parcu-
lui Industrial “Treapt”, ca zona mixta economica.

*  Functiuni admise: K04 - Industriala, Logistica si Energetica (cu exceptia indus-
triilor poluante), KO3 - Servicii si Comert (servicii pentru afaceri, showroom-
uri, unitati de alimentatie publica), KO1 - Locuire (doar locuinte de serviciu
aferente functiunilor principale).

* Indicatori propusi: POT max = 60%; CUT max = 1,2; Hmax = P+2E.

»= Regula specifica (RUP): Se va impune realizarea unei perdele de protectie ve-
getala de minim 10 metri Iatime la limita cu zonele rezidentiale sau agricole.

2. Introducerea de prevederi stimulative pentru reconversie:

o Se propune un articol in RLU care sa permita acordarea unui bonus de CUT (de ex:
+10-15%) pentru dezvoltatorii care preiau si ecologizeaza un teren industrial poluat
istoric sau care integreaza in proiectul lor elemente de patrimoniu industrial (daca
exista si sunt valoroase).

o Se pot introduce reglementari care sa faciliteze parteneriatele public-private pentru
reconversia terenurilor apartindand domeniului privat al UAT, prin proceduri simplifi-
cate de concesionare conditionata de realizarea unor obiective de interes public.

3. Reglementari tranzitorii pentru zonele in asteptare:

o Pentru zonele identificate cu potential, dar a caror reconversie este prevazuta pe ter-
men mediu sau lung (ex: Fosta Ferma “Saliste”), RLU va institui un regim tranzitoriu.
Se vor interzice constructiile definitive care ar putea compromite viitorul proiect de
regenerare, dar se pot permite utilizari temporare (ex: organizare de evenimente,
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agricultura urbana, parcari provizorii) care sa mentina zona activa si sa previna degra-
darea totala.

5.3. Recomandari pentru Plansele GIS si de Reglementari

PLANSA _TXT_GIS trebuie sa reprezinte vizual si normativ concluziile si propunerile studiului, asigurand
transparenta si aplicabilitate.

Propuneri specifice de straturi (layers) GIS:
1. Strat_Proprietate: Un strat GIS fundamental care sa delimiteze clar si actualizat:
o Domeniul public al Statului (cu mentionarea administratorului: Romsilva, ANAR etc.).
o Domeniul public al UAT Horezu.
o Domeniul privat al UAT Horezu.
o Acest strat va sta la baza tuturor analizelor de fezabilitate pentru noi proiecte.

2. Strat_Zone_Reconversie: Un strat tematic dedicat care sa localizeze precis toate zonele iden-
tificate cu potential de reconversie. Fiecare poligon din acest strat va avea atribute detaliate
in CORE_DATA:

o Denumire zona (ex: “Fosta Fabricd de Mobila”).
o Suprafata (ha).

o Regim juridic actual (public/privat).

o Strategia de reconversie propusa (A, B, C sau D).
o Prioritate de interventie (scurt, mediu, lung).

3. Strat_Proiecte_Strategice: Un strat care localizeaza proiectele de investitii majore propuse,
derivate din strategie. De exemplu, va include poligonul propus pentru noul parc “La Stejari”
sau conturul viitoarei centuri ocolitoare. Acest strat este esential pentru comunicarea publica
a viziunii de dezvoltare si pentru monitorizarea implementarii PUG.

Prin integrarea acestor recomandari, PUG-ul orasului Horezu va dispune de un cadru solid si operatio-
nal pentru a gestiona in mod inteligent si strategic una dintre cele mai valoroase resurse ale sale: teri-
toriul.
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ACUM, AICI,
DOAR IMPREUNA,
CONSTRUIM VIITORUL

NOW, HERE,
TOGETHER,
WE BUILD THE FUTURE
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Bibliografie Cadru Adaptiva

Bibliografia va cuprinde Tn mod exhaustiv toate sursele legislative, normative, strategice si academice
utilizate Tn elaborarea studiului, formatate conform standardelor de citare academice.

1. Acte Legislative si Normative:
o Parlamentul Romaniei. Constitutia Romdniei (revizuita 2003). Monitorul Oficial.

o Parlamentul Roméniei. Legea nr. 18/1991 a fondului funciar. Republicata in Monitorul
Oficial nr. 1/1998.

o Parlamentul Romaniei. Legea nr. 213/1998 privind bunurile proprietate publicd. Moni-
torul Oficial nr. 448/1998.

o Parlamentul Romaniei. Legea nr. 350/2001 privind amenajarea teritoriului si urbanis-
mul. Cu modificarile si completarile ulterioare.

o Parlamentul Romaniei. Codul Civil (Legea nr. 287/2009).

o Parlamentul Romaniei. Legea nr. 17/2014 privind unele mdsuri de reglementare a van-
zdrii-cumpdrdrii  terenurilor agricole situate in extravilan. Monitorul Oficial nr.
178/2014.

o Guvernul Romaniei. Hotdrdrea nr. 525/1996 pentru aprobarea Regulamentului gene-
ral de urbanism.

2. Documente Strategice si Administrative:

o Consiliul Local Horezu. Hotdrérea nr. 36/2014 privind modificarea HCL 32/1999 (Inven-
tarul bunurilor ce apartin domeniului public al orasului Horezu).

o Consiliul Local Horezu. Hotdrdrea nr. 28/2023 privind aprobarea intentiei de reconver-
sie a zonei Tdrg ,La Stejari" in parc public.

o Guvernul Romaniei. Strategia de dezvoltare teritoriald a Romdniei (SDTR) 2014-2035.
Aprobatd in 2016.

o Primaria Orasului Horezu. Strategia Integratd de Dezvoltare Urband a Orasului Horezu
2021-2030.

3. Surse Academice si Tehnice:

o Ministerul Lucrarilor Publice si Amenajarii Teritoriului. GHID PRIVIND METODOLOGIA
DE ELABORARE S| CONTINUTUL — CADRU AL PLANULUI URBANISTIC ZONAL. Indicativ
GM-010-2000.

o Odobleja, Stefan. Psihologia Consonantistd. Editura Scrisul Romanesc, 1938. (Pentru
fundamentarea teoretica a principiilor de consonanta/disonanta functionald).

o Studii de piatd imobiliara relevante pentru judetul Valcea (se vor identifica si cita surse
specifice).
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o Ghiduri de bune practici in regenerare urbana publicate de asociatii profesionale (ex:
Registrul Urbanistilor din Romania, Ordinul Arhitectilor din Romania).
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