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Capitolul 1: FUNDAMENTAREA GENERALA A STUDIULUI

1.1. Domeniul de Studiu

Acest studiu analizeaza regimul proprietatii funciare, dinamica circulatiei juridice a terenurilor si iden-
tifica zonele cu potential de reconversie functionala in cadrul Unitatii Administrativ-Teritoriale (UAT)
Oravita. Scopul este de a oferi o baza de date si o analiza coerenta pentru fundamentarea deciziilor
strategice din Planul Urbanistic General (PUG), in conformitate cu legislatia in vigoare si principiile dez-
voltarii durabile.

Analiza acopera atat intravilanul, cat si extravilanul UAT, investigand distributia proprietatii publice (de
stat sau a UAT) si a proprietatii private (persoane fizice si juridice), precum si mecanismele legale si
economice care influenteazd transferul si utilizarea terenurilor. in mod particular, studiul se concen-
treaza pe identificarea zonelor brownfield (foste platforme industriale, terenuri degradate) si a altor
imobile subutilizate, evaluandu-le potentialul de a fi reintegrate n circuitul urban prin proiecte de re-
generare si reconversie.

1.2. Principii Fundamentale

Studiul se bazeaza pe urmatoarele principii directoare, aliniate cu bunele practici in planificarea teri-
toriala:

e Transparenta funciara: Asigurarea unei evidente clare, complete si accesibile publicului a re-
gimului juridic al proprietatilor, ca premisa pentru un mediu investitional predictibil si pentru
reducerea litigiilor.

e Utilizarea eficienta a terenului: Promovarea reconversiei functionale a zonelor subutilizate
sau degradate pentru a limita extinderea nejustificata a intravilanului, protejand astfel terenu-
rile agricole si peisajele naturale si optimizand utilizarea infrastructurii existente.

e Dezvoltarea urbana echilibrata: Armonizarea intereselor publice (necesitatea de spatii verzi,
dotari, infrastructurad) cu cele private (dreptul de proprietate si dezvoltare economica), prin
reglementari urbanistice coerente si predictibile.

¢ Conformitate legala: Alinierea tuturor propunerilor la cadrul legislativ national privind propri-
etatea (Codul Civil, Legea 18/1991, Legea 213/1998), urbanismul (Legea 350/2001) si amena-
jarea teritoriului.

e Regenerare urbana: Prioritizarea revitalizarii zonelor depasite functional pentru a creste cali-
tatea vietii, a spori atractivitatea orasului si a crea noi oportunitati economice si sociale pentru
comunitate.

1.3. Tematici Principale Acoperite

1. Analiza Structurii Proprietatii: Inventarierea si cartografierea terenurilor dupa tipul de propri-
etate (publica a statului, publica a UAT, privata a persoanelor fizice, privata a persoanelor juri-
dice), analizand ponderea si distributia spatiala a acestora.
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Dinamica Circulatiei Terenurilor: Analiza tranzactiilor imobiliare (preturi, volume, tendinte), a
contractelor de concesiune, a procedurilor de nchiriere a domeniului public si a proiectelor
de utilitate publica ce implica exproprieri.

Identificarea Zonelor de Reconversie: Delimitarea si caracterizarea detaliatd a zonelor cu po-
tential de reconversie functionala, incluzand foste platforme industriale, terenuri agricole ne-
productive in intravilan, cladiri de patrimoniu abandonate si alte terenuri degradate.

1.4. Teme Specifice (Sub-concepte)

Pentru Structura Proprietatii: Se detaliaza diferenta dintre proprietatea publica a statului si
cea a UAT; se analizeaza structura proprietatii private (persoane fizice vs. juridice) pentru a
intelege fragmentarea si potentialul de comasare; se inventariaza terenurile cu situatie juridica
incerta sau aflate in litigiu.

Pentru Circulatia Terenurilor: Se analizeaza specificul pietei imobiliare locale (cerere, ofert3,
preturi), inclusiv impactul legislatiei speciale (Legea 17/2014) asupra tranzactiilor cu terenuri
agricole; se evalueaza procedurile de concesionare si inchiriere aplicate de UAT; se documen-
teaza cazurile de expropriere pentru utilitate publica.

Pentru Zone de Reconversie: Se stabilesc tipologii de zone depasite functional (industrial, agri-
col, militar, rezidential precar); se definesc criterii tehnice, economice, sociale si de mediu pen-
tru evaluarea potentialului de reconversie si ierarhizarea prioritatilor de interventie.

1.5. Sub-teme Analitice

Analiza cantitativa a ponderii fiecarui tip de proprietate in totalul suprafetei UAT si in intravilan.

Analiza spatiala GIS a distributiei proprietatilor, a zonelor de reconversie si corelarea acestora
cu retelele de infrastructura si cu zonele de risc.

Analiza comparativa a preturilor terenurilor pe diverse zone functionale si a evolutiei acestora
in timp.

Elaborarea unei matrici de evaluare multicriteriald pentru ierarhizarea zonelor cu potential de
reconversie, luand Tn calcul impactul economic, social, de mediu si costurile de implementare.

1.6. Subiecte-cheie ale Studiului

Regimul juridic al terenurilor apartinand domeniului public si privat al statului si al UAT Oravita.
Impactul dinamicii pietei imobiliare asupra strategiilor de dezvoltare urbana.

Potentialul de regenerare economica si sociala prin reconversia zonelor industriale dezafectate
si a cladirilor de patrimoniu abandonate.

Identificarea instrumentelor urbanistice si administrative necesare pentru facilitarea procese-
lor de reconversie (expropriere, parteneriat public-privat, stimulente fiscale).
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1.7. Cuvinte-cheie Relevante

#proprietate_funciara, #circulatia_terenurilor, #reconversie_functionala, #regenerare_urbana,
#PUG_Oravita, #urbanism, #cadastru, #carte_funciard, #proprietate_publica, #proprietate_privata,
Hexpropriere, #concesiune, #tranzactii_imobiliare, #dezvoltare durabild, #zone_industriale, #te-
ren_degradat, #regim_juridic, #planificare_teritoriala, #investitii_imobiliare, #drept_de_proprietate

1.8. Singularitati Specifice Initiale (?&!)

1. ?&! Legea_fondului_funciar: Legea nr. 18/1991

2. ?&! Legea_proprietatii_publice: Legea nr. 213/1998

3. ?&! Legea_exproprierii: Legea nr. 255/2010

4. ?&! Legea_urbanismului: Legea nr. 350/2001

5. ?&! Legea_cadastrului: Legea nr. 7/1996

6. ?&! Suprafata_Totala UAT: 16.403 ha

7. ?&I! Suprafata_Proprietate_Publica_UAT: ~12.187 ha (estimat prin diferenta)
8. ?&! Suprafata_Proprietate_Privata_UAT: 4.216 ha

9. ?&! Numar_Mediu_Tranzactii_Anuale: ...¢informatie de extras din studii de piatd sau date no-
tariale agregate?..

10. ?&! Pret_Mediu_Teren_Central: ~2-4 EUR/mp (valoare orientativa 2020)

11. ?&! Suprafata_Zone_Industriale_Dezafectate: 4,5 ha (platforma mentionata in ghidul de inves-
titii)

12. ?&! Numar_Terenuri_Litigiu_Cunoscute: ...¢informatie de extras din evidentele primariei?..

13. ?&! Existenta_Proiecte_Utilitate_Publica_Cu_Exproprieri: Nu (conform datelor disponibile la
data studiului)

14. ?&! Procedura_Concesionare_Aprobata CL: Da

15. ?&! Rata_Medie_Crestere_Pret_Imobiliar: ...¢informatie de extras din analize de piata®..

16. ?&! Suprafata_Terenuri_Agricole_Intravilan: 723 ha (categoria “terenuri cu constructii” din
statistici)

17. ?&! Numar_PUZ_Reconversie_Aprobate: ...iinformatie de extras din arhiva de urbanism?..

18. ?&! Principalul_Conflict_Functional_Legat_De_Proprietate: Presiunea de urbanizare asupra
terenurilor agricole periurbane versus necesitatea protejarii acestora.

19. ?&! Oportunitate_Majora_Reconversie_ldentificata: Revitalizarea statiunii balneare Marila.

20. ?&! Cadru_Legal_General: Codul Civil

Bulevardul luliu Maniu, nr. 6Q, etaj 9 vego.holdings office@uego.holdings 7

vece Sector 6, Bucuresti Tel 0371488936 /0371488910 Fax 0372873167/ 0372871942



 ORASUL ORAVITA V E GO | oo | came

“m" J U D ETU L CARAS‘S EVE R] N Actualizarea Planului Urbanistic General al Orasului Oravita, Judetul Caras-Severin

Studiu de fundamentare privind tipurile de proprietate

1.9. Clarificarea Contextului si Tendintelor Evolutive

Contextul actual este marcat de o presiune crescanda pe piata imobiliara, de necesitatea revitalizarii
fostelor platforme industriale mostenite din perioada comunista si de nevoia de a gestiona eficient
proprietatea publica.

Tendintele indica o crestere a interesului pentru reconversia zonelor brownfield, o dinamica accelerata
a tranzactiilor Tn zonele periurbane si o complexificare a procedurilor juridice privind proprietatea. Fi-
nalizarea procesului de cadastru sistematic la nivelul UAT Oravita, demarata prin {“Ordinul ANCPI nr.
1.309/2017"} [parafrazare: ANCPI, Ordin nr. 1.309/2017, Art. 1, www.legislatie.just.ro], este un factor
esential care va contribui la clarificarea regimului juridic al terenurilor, va reduce litigiile si va facilita o

circulatie funciara mai transparenta si mai sigurd, crednd astfel premisele pentru atragerea de noi in-
vestitii si pentru implementarea eficienta a proiectelor de regenerare urbana.
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Capitolul 2: CADRUL TEORETIC, CONCEPTUAL SI METODOLOGIC GENERAL

Prezentul capitol stabileste fundamentele teoretice si metodologice care ghideaza elaborarea studiului
integrat privind tipurile de proprietate, circulatia terenurilor si zonele de reconversie functionala pen-
tru orasul Oravita. Abordarea propusa este una interdisciplinara, menita sa asigure o analiza riguroasa,
coerenta si adaptata complexitatii realitatii urbane, in conformitate cu cele mai bune practici in dome-
niu si cu cerintele legislative actuale.

2.1. Integrarea elementelor teoretice specifice

Pentru a oferi o perspectiva aprofundata si inovatoare, studiul integreaza concepte juridice fundamen-
tale cu teorii urbanistice moderne si, optional, cu paradigme avansate de analiza sistemica.

e Fundamentul Juridic: Analiza se ancoreaza ferm in cadrul legislativ national. Conceptele
de proprietate publica (a statului sau a UAT) si proprietate privata sunt definite conform Co-
dului Civil si a legilor speciale (Legea nr. 213/1998). Mecanismele de circulatie a terenuri-
lor sunt analizate prin prisma Legii cadastrului (Legea nr. 7/1996), a legilor fondului funciar
(Legea nr. 18/1991), a legislatiei privind vanzarea terenurilor agricole (Legea nr. 17/2014) si a
procedurilor de expropriere pentru cauza de utilitate publica (Legea nr. 255/2010). Toate pro-
punerile de reconversie si reglementare vor fi validate din perspectiva conformitatii cu Legea
amenajarii teritoriului si urbanismului (Legea nr. 350/2001) si cu Regulamentul General de Ur-
banism.

¢ Fundamentul Teoretic Urbanistic: Studiul adopta principii din teoriile moderne privind rege-
nerarea urbana, care pun accent pe revitalizarea zonelor brownfield (foste industriale sau de-
gradate) ca alternativa sustenabila la extinderea urbana necontrolata (urban sprawl). Se vor
utiliza concepte legate de dezvoltarea durabila si economia circulara pentru a evalua poten-
tialul de reintegrare a zonelor de reconversie in circuitul economic si social, cu un impact mi-
nim asupra mediului.

e Aplicabilitatea principiilor SoPh[A]iloTechnology (optional): Analiza poate fi augmentata prin
utilizarea principiilor SoPh[A]iloTechnology, un cadru teoretic care imbina filozofia, stiinta si
tehnologia. Tn acest context, se pot identifica “Idei Fortd Directoare” (CFDI) pentru fiecare
zona de reconversie (ex: “Pol de Inovare si Cultura” pentru o fosta platforma industriald; “Oaza
de Agrement si Sanatate” pentru o zona naturala degradatad), care sa ghideze viziunea si stra-
tegiile de interventie.

e Consonantism si rezonanta urbana (optional): Prin prisma consonantismului, se poate ana-
liza consonanta (armonia) sau disonanta (conflictul) dintre regimurile de proprietate exis-
tente si functiunile urbane necesare. De exemplu, un teren public de mari dimensiuni, neutili-
zat, in centrul orasului, este Tn disonanta cu nevoia comunitatii de spatii verzi si dotari. Propu-
nerile de reconversie vor urmari cresterea consonantei si a armoniei functionale la nivelul in-
tregului oras.

e Logica si supralogica USTGU (adaptabil contextului): Metodologia USTGU (Ultimate Self TXT
GIS Urbanism) reprezinta cadrul operational principal pentru acest studiu. Se vor utiliza enti-
tatile logice specifice USTGU:
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o SINGULARITY_DATA: Pentru a codifica informatiile juridice, economice si spatiale
cheie (ex: ?&! Suprafata_Zona_Industriala_Dezafectata, ?&! Pret_Mediu_Te-
ren_Central).

o SUP (Solutie Urbanistica Proiectiva): Pentru a modela scenariile de reconversie si a
evalua impactul acestora.

o RUP (Regula Urbanistica Proiectiva): Pentru a defini regulile urbanistice clare si apli-
cabile noilor functiuni propuse in zonele de reconversie.

Acest cadru asigura trasabilitatea, coerenta si integrarea digitala a tuturor deciziilor.

2.2. Metodologia generala flexibila de cercetare

Studiul va utiliza o metodologie de cercetare mixta, combinand analiza cantitativa cu cea calitativa,

structurata pe urmatoarele etape adaptabile:

1.

Colectarea si centralizarea datelor cadastrale si juridice: Obtinerea de la OCPI si Primaria Ora-
vita a planurilor cadastrale, a extraselor de carte funciara (pentru domeniul public) si a listei
de proprietati ale UAT.

Cartografierea GIS a tipurilor de proprietate: Crearea de straturi GIS tematice pentru a vizua-
liza distributia spatiald a proprietatii publice si private si corelarea acestora cu alte straturi re-
levante (zone functionale, retele edilitare, zone de risc).

Analiza statistica a tranzactiilor imobiliare: Colectarea si analiza datelor agregate privind pre-
turile si volumul tranzactiilor din ultimii 5-10 ani, pentru a identifica tendintele pietei funciare.

Inventarierea si delimitarea zonelor cu potential de reconversie: Identificarea pe teren si prin
analiza ortofotoplanurilor a zonelor degradate, abandonate sau subutilizate, si delimitarea
precisa a acestora in GIS.

Evaluarea multicriteriala si ierarhizarea zonelor de reconversie: Aplicarea unei matrici de eva-
luare care sa ia in considerare criterii tehnice (accesibilitate, infrastructura), economice (po-
tential de piata), sociale (impact asupra comunitatii) si de mediu (costuri de ecologizare), pen-
tru a ierarhiza zonele in functie de prioritatea si fezabilitatea interventiei.

Formularea de scenarii si strategii de interventie: Dezvoltarea a 2-3 scenarii alternative de
reconversie pentru zonele prioritare, urmata de formularea unor propuneri strategice con-
crete pentru PUG.

Instrumente analitice generice recomandate:

Matrice SWOT: Pentru a evalua punctele tari, punctele slabe, oportunitatile si amenintarile
fiecarei zone de reconversie.

Analiza cost-beneficiu: Pentru a evalua viabilitatea economica a scenariilor propuse.

Modele de evaluare multicriteriala (AHP): Pentru a obiectiviza procesul de ierarhizare a zone-
lor.

Software GIS (QGIS, ArcGIS): Pentru analize spatiale complexe si cartografiere tematica.
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Tipuri de surse primare si secundare preferate:

e Surse primare: Date oficiale OCPI, date statistice INSSE, date notariale agregate, ortofotopla-
nuri recente, relevee topografice, interviuri cu experti locali (urbanisti, notari, agenti imobili-
ari).

e Surse secundare: Studii de piatd imobiliard, documentatii de urbanism anterioare, articole sti-
intifice privind regenerarea urbana, ghiduri de bune practici.

2.3. Adaptarea cadrului metodologic specific USTGU

Metodologia generala va fi particularizata si operationalizata prin aplicarea riguroasa a cadrului USTGU.
Toate datele colectate vor fi structurate si validate conform protocolului USTGU, transformandu-se
in INFO_DATA de inalta calitate, gata pentru a fi procesate de modulele Al si GIS.

Principiile USTGU de transparenta, coerenta si dezvoltare durabila vor ghida intregul proces de ana-
liza si propunere, asigurand ca studiul de fata nu este doar un document analitic, ci un instrument
operational viabil pentru fundamentarea unui PUG modern si adaptat nevoilor reale ale orasului Ora-
vita.
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Capitolul 3: ANALIZA TEMATICA SPECIFICA

Acest capitol realizeaza o analiza detaliata si integrata a regimului proprietatii, a dinamicii funciare si a
potentialului de reconversie din orasul Oravita. Pe baza datelor oficiale si a studiilor de specialitate, se
contureaza o imagine completd a contextului teritorial, esentiala pentru fundamentarea unor decizii
de planificare urbana coerente si durabile.

3.1 Diagnoza detaliata a regimului proprietatii in Oravita

Regimul proprietatii funciare in Oravita este divers, reflectand istoria sa economica si administrativa.
Structura proprietatii este un factor determinant pentru dezvoltarea urbana, influentand disponibili-
tatea terenurilor pentru investitii publice si private, dinamica pietei imobiliare si posibilitatile de im-
plementare a proiectelor de regenerare. Conform legislatiei in vigoare, in special {“Legea nr. 213/1998
privind proprietatea publica si regimul juridic al acesteia”}, proprietatea este impartita in domeniul
public (al statului sau al UAT) si domeniul privat.

O analiza detaliatd, bazata pe date statistice din 2018, releva o structura specifica pentru Oravita:

o Proprietatea publica (a statului sau a UAT): Detine o pondere majoritara, de aproximativ 74%
din suprafata totala a UAT (16.403 ha). Aceasta situatie este determinata in principal de exis-
tenta unor suprafete intinse de paduri (aproape 7.000 ha) si terenuri agricole (circa 4.747 ha)
ramase in proprietatea statului dupa 1990. Infrastructura majora, precum cadile de comunicatie,
apartine integral domeniului public.

o Proprietatea privata (persoane fizice si juridice): Reprezintd aproximativ 26% (4.216 ha) din
total. Aceasta este concentrata in special in intravilan, unde 57% din terenurile cu constructii
sunt private, reflectand proprietatea asupra locuintelor individuale si a spatiilor comerciale.

o Terenuriin litigiu: O categorie problematica, desi cu o pondere redusa, o reprezinta terenurile
cu situatie juridica neclara, adesea rezultate din procese de retrocedare nefinalizate. Acestea
blocheaza temporar orice initiativa de dezvoltare. Finalizarea procesului de cadastru sistematic,
demarat prin {“Ordinul ANCPI nr. 1.309/2017”} [parafrazare: ANCPI, Ordin nr. 1.309/2017, Art.
1, www.legislatie.just.ro], este un pas esential pentru clarificarea acestor situatii.

Cartografierea GIS a acestor tipuri de proprietate este fundamentala pentru PUG, permitand identifi-
carea precisa a terenurilor disponibile pentru proiecte publice (parcuri, dotari), a zonelor cu potential
de dezvoltare privata si a perimetrelor care necesita interventii juridico-administrative pentru clarifi-
care.

3.2 Analiza circulatiei terenurilor

Circulatia terenurilor, definita ca ansamblul tranzactiilor si transferurilor legale de proprietate, ofera
indicii pretioase despre dinamismul economic si presiunea imobiliara.

e Piata imobiliara: n Oravita, piata este relativ restransa. Preturile pentru terenurile intravilane
construibile sunt modeste, situate in jurul valorii de {“2-4 EUR/mp”} [parafrazare: Autoritatea
Nationald pentru Restituirea Proprietatilor, Ghid orientativ privind valorile de circulatie ale
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terenurilor, 2020, p. 3-4] in 2020. Cererea este limitata de declinul demografic, dar exista un
interes punctual pentru zonele centrale sau cu potential turistic.

o Terenurile agricole extravilane: Circulatia acestora este reglementata de {“Legea nr. 17/2014"}
[parafrazare: Parlamentul Romaniei, Legea nr. 17/2014 privind vanzarea-cumpararea terenu-
rilor agricole situate in extravilan, Monitorul Oficial nr. 178, 12 mar. 2014, art. 4], care instituie
un drept de preemptiune. Aceastd procedura, desi protejeaza fondul funciar, incetineste tran-
zactiile. Pretul mediu in judet este redus, Oravita incadrandu-se in media de 2.000-5.000 €/ha.

¢ Instrumente administrative: Administratia locald utilizeaza instrumente precum concesiona-
rea sau inchirierea terenurilor din domeniul privat al UAT pentru a stimula mici afaceri si ser-
vicii. De asemenea, exproprierea pentru cauza de utilitate publica (Legea nr. 255/2010) ra-
mane un instrument disponibil pentru proiecte publice majore, desi nu a fost utilizat recent pe
scara larga.

3.3 Identificarea si caracterizarea zonelor cu potential de reconversie

Reconversia functionala a terenurilor degradate sau abandonate este un pilon al dezvoltarii durabile
pentru Oravita. Analiza a identificat mai multe zone cu potential major, care pot fi transformate din
vulnerabilitati Tn oportunitati.

o Zoneindustriale dezafectate: Fostele platforme industriale, precum cea de {“4,5 ha (platforma
mentionata Tn ghidul de investitii), reprezinta o oportunitate majora. Proiectul propus pentru
un Centru de Sanatate si Medicina Integrativa pe o astfel de platforma, desi nefinantat initial,
indica o directie strategica valida.

o Terenuri degradate intravilane: Proiectul de succes privind reconversia terenului viran din

Zona Garii intr-un parc public modern, finalizat in 2024, demonstreaza beneficiile multiple
(sociale, de mediu, estetice) ale unor astfel de interventii si serveste ca model pentru viitor.

o Patrimoniu abandonat cu potential turistic: Cazul cel mai elocvent este fosta statiune bal-
neara de la Marila. Cu un patrimoniu natural si construit exceptional, reconversia sa intr-un
complex balnear si de wellness modern este un obiectiv strategic major, desi necesita investitii
considerabile, estimate la {“peste 10 milioane de euro”}.

o Patrimoniu industrial-feroviar: Linia ferata Oravita-Anina, desi inca functionald, este subutili-
zata. Reconversia sa partiala intr-o atractie turistica de nisa, prin crearea de pachete integrate,
poate genera un flux constant de vizitatori si poate stimula dezvoltarea serviciilor conexe.
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Un rezumat al principalelor zone de reconversie este prezentat mai jos:

Zona/Obiectiv (situatia Suprafatd/ Noua utilizare propusa/

.. ey Stadiul la 2025
veche) Detalii realizata

. Parc urban de agrement . .
Teren degradat Zona Ga- . . ] . Realizat (parc inaugurat
R i ~3,7-4,0ha (spatii verzi, alei, locuri
rii (viran intre blocuri) L 2024)
joaca, sport)

Zona industriala dezafec- Centru de sanatate, recu- Propus (proiect tehnic
tatd (platforma neutili-  cca. 4,5 ha perare si medicind integra-  intocmit, finantare
zata) tiva neasiguratd)

) . . Complex balnear si de  Planificat (documentatie
Statiunea Marila - sana-  ~10 ha (in- . L
) oL wellness (refacere pavili- pregatita, in cautare de
toriu TBC abandonat  cinta si parc) .
oane, centru SPA) finantare)

Linia feratd Oravita-Anina 33 km linie,  Traseu turistic industrial Tn dezvoltare (proiect de

(infrastructura subutili-  monument (tren turistic, muzeu fero- valorificare turistica pro-
zata) tehnic viar extins) pus)
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Capitolul 4: PROPUNERI S| RECOMANDARI STRATEGICE

Pornind de la diagnosticul complex prezentat in capitolele anterioare, acest capitol fundamenteaza

viziunea strategica si directiile de actiune pentru revitalizarea si dezvoltarea durabila a orasului Oravita.

Propunerile sunt formulate pentru a fi transpuse direct in Planul Urbanistic General (PUG) si in politicile

publice locale, avand ca obiectiv fundamental transformarea provocarilor identificate (declin demo-

grafic,

bana.

stagnare economica, degradarea fondului construit) in oportunitati concrete de regenerare ur-

4.1 Strategii pentru managementul proprietatii publice

Analiza a relevat ca domeniul public si cel privat al UAT Oravita detin o pondere semnificativa, de apro-

ximativ 74% din teritoriul administrativ, in special in zonele extravilane (paduri, pajisti). Aceasta situatie

confera administratiei locale o parghie importanta pentru a dirija dezvoltarea teritoriala. Pentru a va-

lorifica eficient acest activ, se recomanda urmatoarele strategii:

1.

Inventarierea si Cadastrarea Completa: Finalizarea procesului de cadastru sistematic este o
prioritate absoluta. Este esentiala crearea unei baze de date GIS complete, care sa includa
toate imobilele din proprietatea publica si privata a UAT, cu regimul juridic clarificat. Aceasta
va facilita orice demers viitor de concesionare, inchiriere sau parteneriat.

Valorificarea Economica prin Concesionare si inchiriere: Se va continua si extinde politica de
concesionare sau inchiriere a terenurilor aflate in domeniul privat al orasului, prin licitatie pu-
blica transparenta. Aceasta masura poate stimula dezvoltarea de mici afaceri in servicii, turism
sau agricultura, generand Tn acelasi timp venituri la bugetul local. Este crucial ca aceste con-
tracte sa includa clauze clare privind obligatiile de investitii si de intretinere a terenului.

Utilizarea Terenurilor in Parteneriate Public-Privat (PPP): Pentru obiective de anvergura, pre-
cum reconversia platformei industriale sau a statiunii Marila, se recomanda initierea de parte-
neriate public-privat. UAT Oravita poate contribui cu terenul si infrastructura de baza, in timp
ce partenerul privat aduce capitalul, expertiza manageriala si know-how-ul necesar.

Constituirea unei Rezerve Funchiare Strategice: Anumite terenuri valoroase din proprietatea
publica (ex: n zone centrale sau cu potential de dezvoltare) nu trebuie instrainate, ci pastrate
ca rezerva strategica pentru proiecte publice viitoare (parcuri, dotari de sanatate, educatie sau
culturd), in functie de evolutia nevoilor comunitatii.

Clarificarea Situatiilor Juridice Incerta: Se vor aloca resurse administrative pentru finalizarea
proceselor de retrocedare si pentru intabularea terenurilor cu situatie juridica neclara, pentru
a le putea introduce in circuitul economic sau pentru a le atribui o functiune publica clara.
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4.2 Principii si directii pentru reconversia functionala

Reconversia functionalad a zonelor degradate sau abandonate este motorul regenerarii urbane pentru
Oravita. Propunerile strategice se vor baza pe urmatoarele principii:

1. Prioritizarea zonelor cu impact major: Se vor prioritiza interventiile in zonele care pot genera
cele mai mari beneficii economice, sociale si de mediu. In acest sens, fosta statiune Ma-
rila si platforma industriala dezafectata de 4,5 ha sunt considerate obiective prioritare de
grad zero.

2. Promovarea mixitatii functionale: Scenariile de reconversie vor evita crearea de zone mo-
nofunctionale. De exemplu, pe fosta platforma industriala se poate propune un mix de functi-
uni: un mic parc tehnologic pentru start-up-uri IT, spatii de servicii, dar si o componenta rezi-
dentiala si un parc public, pentru a asigura vitalitatea zonei pe parcursul intregii zile.

3. Valorificarea identitatii locale: Orice proiect de reconversie trebuie sa respecte si sa valorifice
patrimoniul existent. Proiectul pentru Marila trebuie sa conserve si sa restaureze cladirile is-
torice, integrandu-le intr-un complex modern. Reconversia liniei ferate Oravita-Anina trebuie
sa se bazeze pe autenticitatea sa ca monument tehnic.

4. Sustenabilitate si calitate a mediului: Reconversia trebuie sa includa obligatoriu masuri de
ecologizare a terenurilor poluate si de creare a unor noi spatii verzi, contribuind la cresterea
calitatii vietii. Exemplul de succes al parcului din Zona Garii trebuie replicat.

5. Crearea de UTR-uri dedicate in PUG: Pentru fiecare zona majora de reconversie se va crea o
Unitate Teritoriala de Referinta (UTR) distincta in RLU, cu reglementari specifice care sa per-
mita si sa ghideze transformarea propusa.

4.3 Masuri de stimulare si reglementare

Pentru a transforma propunerile strategice in realitate, este necesar un pachet de masuri administra-
tive si normative coerente:

1. Facilitati Fiscale pentru Investitori: Se propune acordarea de scutiri sau reduceri la impozitul
pe cladiri si terenuri pentru o perioada determinata (ex: 5-7 ani) pentru investitorii care dez-
volta proiecte in zonele de reconversie functionala prioritare, cu conditia respectarii unui stan-
dard inalt de calitate arhitecturala si urbanistica.

” A
|

2. Simplificarea Procedurilor de Autorizare: Crearea unui “ghiseu unic” in cadrul primariei pen-
tru investitorii Tn proiecte strategice, care sa ofere consultanta si sa faciliteze obtinerea rapida

a avizelor si autorizatiilor necesare, reducand astfel birocratia.

3. Sprijin pentru Infrastructura de Baza: Administratia locala se va angaja, prin programe de in-
vestitii publice (finantate din buget local sau fonduri nationale/europene), sa asigure infras-
tructura edilitara de baza (apa, canalizare, drum de acces, electricitate) la limita zonelor pro-
puse pentru reconversie, crescand astfel atractivitatea acestora pentru investitori.

4. Modificarea Regulamentului Local de Urbanism (RLU): Pe baza acestui studiu, PUG-ul va in-
clude UTR-uri noi pentru zonele de reconversie. Aceste UTR-uri vor avea un regim urbanistic
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flexibil, care sa permita o gama variata de functiuni compatibile (ex: turism, servicii, industrie
nepoluanta, cercetare, locuire) si indicatori urbanistici (POT, CUT, regim de inaltime) adaptati
viziunii de dezvoltare pentru fiecare zona. Aceasta flexibilitate reglementata este esentiala

pentru a atrage investitori cu proiecte inovatoare.
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Capitolul 5: INTEGRAREA IN PUG S| DOCUMENTATII CONEXE

Acest capitol final are un rol operational, transpunand concluziile analitice ale studiului privind tipurile
de proprietate, circulatia terenurilor si zonele de reconversie functionala in recomandari concrete si
aplicabile. Obiectivul este de a asigura integrarea coerenta a strategiei de gestionare a fondului funciar
in documentatia Planului Urbanistic General (PUG) al Orasului Oravita, in special in Memoriul General,
Regulamentul Local de Urbanism (RLU) si in plansele GIS aferente, pentru a garanta o dezvoltare ur-
bana durabila, rezilienta si constienta de valoarea sa funciara.

5.1. Recomandari pentru Memoriul General al PUG

in Memoriul General al PUG Oravita se va introduce un subcapitol dedicat, intitulat ,,Strategia de Ma-
nagement al Fondului Funciar si Regenerare Urbana prin Reconversie Functionalad”. Acest subcapitol
va sintetiza concluziile studiului, evidentiind ponderea semnificativa a proprietatii publice (cca. 74%)
ca parghie strategica pentru administratia locala si necesitatea revitalizarii zonelor industriale dezafec-
tate si a patrimoniului abandonat. Se vor prezenta, argumentat, zonele prioritare de interventie (fosta
statiune Marila, platforma industriala de 4,5 ha) si se va estima impactul pozitiv al reconversiilor pro-
puse (crearea de noi locuri de munca, cresterea atractivitatii turistice, imbunatatirea calitatii mediului)
asupra dezvoltarii generale a orasului Oravita.

5.2. Recomandari pentru RLU

Se vor propune articole specifice Tn Regulamentul Local de Urbanism pentru noile Unitati Teritoriale
de Referintd (UTR-uri) create in zonele identificate cu potential de reconversie. Aceste articole vor de-
talia:

e Functiunile admise: Se va reglementa un mix functional flexibil, care sa permita, de exemplu,
pentru fosta platforma industriald, functiuni de industrie usoara nepoluanta, servicii, IT, dar si
locuire si spatii verzi, pentru a asigura o dezvoltare echilibrata si o vitalitate constanta a zonei.

¢ Indicatorii urbanistici: Se vor stabili indicatori (POT, CUT, regim de inaltime) care sa incurajeze
investitiile de calitate, permitand densitati adaptate noilor functiuni, dar cu conditionari stricte
privind calitatea arhitecturala si integrarea in peisa;.

e Conditionari specifice: Se vor introduce articole care sa conditioneze autorizarea de construire
de realizarea unor studii de mediu aprofundate (in cazul terenurilor poluate istoric) si de obli-
gatia de a asigura un procent minim de spatii verzi si de infrastructura publica.

5.3. Recomandari pentru Plansele GIS si de Reglementari

Se va elabora o plansa tematica dedicata ,, Regimului proprietatii si potentialului de reconversie func-
tionald”. Aceasta va cartografia clar:

e Distributia tipurilor de proprietate (publica a statului, publica a UAT, privata), pentru a oferi o
imagine transparenta a fondului funciar.

e Delimitarea precisa a zonelor cu potential de reconversie identificate (zone industriale dezafec-
tate, terenuri degradate, patrimoniu abandonat).
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e Pe plansa de reglementari urbanistice (zonificare functionald), aceste zone vor fi delimitate
ca UTR-uri distincte, cu coduri specifice (ex: UTR_RCV1 pentru reconversie industriala,
UTR_RCV2 pentru reconversie turistica), fiecare avand atasate in baza de date GIS regulile spe-

cifice din RLU.
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