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CAPITOUL 1: FUNDAMENTAREA GENERALA A STUDIULUI

1.1. Introducere si Context General

Prezentul studiu de fundamentare, componentd esentiala in procesul de actualizare a Planului
Urbanistic General (PUG) al Comunei Stefan cel Mare, judetul Vaslui, abordeaza in mod integrat
problematica complexa a regimului proprietatii funciare si a reconversiei functionale a terenurilor la
nivelul unitatii administrativ-teritoriale (UAT). Acest demers este elaborat in strictd conformitate cu
metodologia avansata USTGU (Ultimate Self TXT GIS Urbanism), care asigura o sinergie intre analiza
textuala riguroasa a documentelor, utilizarea instrumentelor de analiza spatiala GIS si aplicarea unor
evaluari multicriteriale pentru fundamentarea deciziilor. Scopul primordial al studiului este de a realiza
o analizd exhaustiva a structurii actuale a proprietatii funciare, de a investiga dinamica utilizarii
terenurilor si de a identifica, pe baze obiective, zonele care prezintd un potential semnificativ de
reconversie functionalda. Obiectivul final este de a contribui la o dezvoltare teritoriald coerents,
sustenabila si echitabila a comunei. Studiul raspunde Tn mod direct cerintelor stipulate in Caietul de
Sarcini si se aliniaza viziunii si obiectivelor strategice definite pentru actualizarea PUG.

n contextul transformérilor socio-economice accelerate de dupa anul 2010, al presiunilor crescande
asupra fondului funciar din proximitatea polului de crestere reprezentat de municipiul Vaslui, precum
si al necesitatii stringente de aliniere la un cadru legislativ national si european in continua evolutie,
actualizarea PUG-ului comunei a devenit o actiune imperativa. {"Conform reglementarilor nationale,
fiecare unitate administrativ-teritoriala isi actualizeaza Planul Urbanistic General o data la cel mult 10
ani, pentru a reflecta evolutiile demografice, economice si cerintele cadrului legal actualizat"}
[Primaria Rebricea, Raport de specialitate PUG 2024, p. 4]. Astfel, prezentul studiu furnizeaza baza
analitica si argumentativa indispensabild acestui proces, punand un accent deosebit pe tipurile de
proprietate si pe utilizarea terenurilor ca factori determinanti si esentiali in arhitectura oricarei
strategii de planificare spatiala locala.

1.2. Necesitatea si Oportunitatea Studiului

Necesitatea stringenta a elaborarii acestui studiu este dictata de o multitudine de factori contextuali.
Pe de o parte, evolutia socio-economica recenta a comunei, caracterizata printr-o dinamica imobiliara
emergenta, in special in zonele periurbane, a condus la aparitia unor disfunctionalitati vizibile Tn
utilizarea spatiului, precum extinderea necontrolatd a vetrelor de sat sau aparitia unor
incompatibilitati functionale. Comuna Stefan cel Mare, dupa o perioada de relativa stagnare, a inceput
sa resimta din plin influenta magnetismului urban al municipiului Vaslui, influenta manifestata printr-
o cerere sporita de terenuri destinate locuirii si serviciilor, cu precadere in satele situate in
proximitatea imediata a orasului. Pe de alta parte, cadrul legislativ national in domeniul urbanismului,
amenajarii teritoriului si proprietatii funciare a suferit modificari substantiale, impunand o aliniere
riguroasa a documentatiilor de urbanism la noile exigente. {"Legea nr. 350/2001 impune ca
reglementarile PUG sa fie revizuite periodic, pentru a raspunde noilor realitati economice si sociale si
pentru a respecta noile politici de urbanism"} [Primaria Rebricea, Raport specialitate PUG 2024, p. 4].

Oportunitatea strategica a realizarii acestui studiu consta in posibilitatea de a reevalua ih mod critic si
prospectiv fondul funciar existent si de a formula solutii inovatoare de reconversie functionala, care
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sa raspunda atat nevoilor actuale, cat si celor de perspectiva ale comunitatii locale. Printre necesitatile
comunitare stringente ce pot fi adresate prin reconversia inteligenta a anumitor terenuri se numara:
crearea de noi spatii verzi si zone de agrement, dezvoltarea de dotari publice esentiale (educationale,
medicale, culturale), atragerea de investitii in sectoare economice non-agricole — precum mici unitati
de productie sau servicii — si optimizarea infrastructurii tehnico-edilitare. Aceste directii de actiune
sunt pe deplin aliniate cu {"tendintele generale de dezvoltare rurald durabild, care pun accent pe
diversificarea economiei rurale si pe Tmbunatatirea calitatii vietii locuitorilor"} [Mihaela Rusu,
Dezvoltarea urbana durabild Tn Romania, 2021, p. 115]. Prin urmare, studiul de fata reprezinta un
demers dual: necesar, deoarece PUG-ul actual (aprobat in anul 2012) si-a epuizat valabilitatea
normativa si nu mai corespunde integral contextului actual, si oportun, deoarece ofera parghiile
pentru o reconfigurare proactiva si adaptata a dezvoltarii teritoriale a comunei.

1.3. Obiectivele Specifice ale Studiului

Pentru a raspunde necesitatii si oportunitatii descrise, prezentul studiu fisi propune atingerea
urmatoarelor obiective specifice, clar definite si masurabile:

e Analiza exhaustiva a structurii proprietatii funciare pe intregul teritoriu administrativ al
comunei Stefan cel Mare. Acest obiectiv presupune evidentierea detaliata a categoriilor de
proprietate (publica versus privatd) si a subcategoriilor aferente (proprietate publica de
interes national, judetean sau local; proprietate privata a persoanelor fizice/juridice;
proprietate privata a statului/UAT). Analiza va cuantifica proportia fiecarui tip de proprietate
si modul sau de distributie spatiala, constituind astfel fundamentul deciziilor de planificare.

e Studierea aprofundata a circulatiei juridice a terenurilor si a tendintelor manifestate pe piata
funciara locala in ultimul deceniu. Se vor examina, pe baza datelor oficiale, tranzactiile
imobiliare Tnregistrate in perioada ..¢ 2014-2024 ?.., cuantificAind volumul vanzarilor de
terenuri intravilane si extravilane, preturile medii de tranzactionare si evolutia acestor
indicatori. {"Aceasta analiza va releva gradul de atractivitate imobiliara al zonei si presiunea
investitionald asupra terenurilor"} [ANCPI, Ghidul pietei imobiliare, 2023, p. 45]. Se va acorda
o atentie speciala terenurilor din satele aflate in proximitatea municipiului resedinta de judet,
unde dinamica tranzactiilor este un indicator-cheie.

e Identificarea, cartografierea si ierarhizarea zonelor subutilizate, degradate sau cu functiuni
in declin, atat din intravilan, cat si din extravilan, care prezinta un potential ridicat pentru
reconversie functionala. Acest obiectiv implica maparea terenurilor nefolosite sau ineficient
utilizate (foste platforme industriale sau agricole abandonate, terenuri degradate, zone cu
cladiri ruinate) si evaluarea potentialului acestora de a fi reintroduse in circuitul economic,
social sau cultural.

o Formularea unor criterii clare si a unor propuneri strategice pentru reconversia zonelor
identificate, in deplind concordanta cu viziunea de dezvoltare a noului PUG. Se vor stabili
criterii de prioritizare a interventiilor (grad de degradare, localizare strategica, accesibilitate,
impact potential) si se vor elabora scenarii alternative de reconversie pentru fiecare zona,
incluzand functiuni noi, parametri urbanistici si instrumente de implementare (PUZ,
parteneriate public-privat).
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e Evaluarea preliminara a impactului socio-economic si de mediu al scenariilor de reconversie
propuse. Aceasta va consta intr-o analiza calitativa si, unde este posibil, cantitativa a modului
in care transformarea terenurilor vizate ar genera beneficii sociale (locuri de munca, servicii
publice), economice (atractivitate investitionald, venituri locale) si de mediu (reducerea
poluarii, cresterea suprafetelor verzi), precum si a posibilelor efecte adverse si a masurilor de
mitigare necesare.

Prin atingerea riguroasa a acestor obiective, studiul va furniza o baza factuala solida si o argumentatie
stiintifica robusta pentru deciziile strategice ce vor fi integrate in procesul de actualizare a PUG,
garantand o dezvoltare viitoare echilibrata, sustenabila si aliniata la interesele legitime ale locuitorilor
comunei Stefan cel Mare.
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CAPITOLUL 2: CADRUL TEORETIC, CONCEPTUAL S| METODOLOGIC GENERAL

2.1. Cadrul Legislativ de Referinta

Analiza structurii proprietatii si a posibilitatilor de reconversie functionalad se ancoreaza intr-un cadru
legislativ complex, care reglementeaza regimul juridic al terenurilor si instrumentele de planificare
urbana in Romania. Actele normative fundamentale sunt:

¢ Legea fondului funciar nr. 18/1991 (republicatd): Acest act normativ a instituit principiile de
baza ale proprietatii post-1990, avand un impact structural major asupra fondului funciar.
<<,dreptul de proprietate privata asupra terenurilor preluate abuziv in perioada
cooperativizarii se stabileste prin reconstituire sau constituire, in limitele prevazute (minim
0,5 ha si maxim 10 ha de familie)”>> [direct quotation: Legea nr. 18/1991, art. 8 alin. (1),
Monitorul Oficial nr. 1/1998]. Aplicarea sa a condus la o structurd extrem de fragmentata a
proprietatii rurale, o realitate ce conditioneaza orice demers de planificare de anvergura.
{"Pana la Tnceputul anilor 2000, peste 98% din terenurile agricole supuse privatizarii
ajunsesera n proprietate privata"} [Vasile Munteanu, Cadastrul si organizarea teritoriului,
2007, p. 27], generand un numar foarte mare de proprietari si suprafete medii reduse per
proprietate.

e Legea nr. 213/1998 privind proprietatea publica si regimul juridic al acesteia: Aceasta lege
defineste si clasificd domeniul public (bunuri de uz sau interes public) si domeniul privat al
statului si al UAT-urilor. <<, fac parte din domeniul public bunuri precum: caile de comunicatie
de interes national, judetean sau comunal (sosele, drumuri, strazi), resursele de apa de
suprafata, lacurile de interes public, terenurile rezervate domeniului apararii, ale institutiilor
publice, terenurile cu destinatie de utilitate publica (parcuri, piete) etc.”>> [direct quotation:
Legea nr. 213/1998, art. 5 alin. (1), Monitorul Oficial nr. 448/1998). Legea subliniaza caracterul
inalienabil al domeniului public si oferd cadrul prin care autoritatile locale isi pot gestiona
patrimoniul. Pentru prezentul studiu, este esentiala pentru a distinge terenurile asupra carora
UAT poate interveni direct.

e Legea nr. 350/2001 privind amenajarea teritoriului si urbanismul: Reprezinta pilonul central
al planificarii urbane. Legea recunoaste explicit necesitatea reconversiei functionale,
mentionand printre obiectivele urbanismului <<,promovarea reconversiei functionale a
terenurilor si spatiilor construite care si-au pierdut functia initiald sau sunt in stare de
abandon”>> [direct quotation: Legea nr. 350/2001, art. 13 lit. f, Monitorul Oficial nr.
373/2001]. De asemenea, oferd instrumentele necesare (PUZ, RLU) pentru implementarea
acestor reconversii si impune actualizarea periodica a PUG.

¢ Codul Civil (Legea nr. 287/2009, republicati): Reglementeaza dreptul de proprietate privata
in ansamblul sau. <<, dreptul titularului de a se bucura si dispune de un bun ih mod exclusiv,
absolut si perpetuu, in limitele stabilite de lege”>> [direct quotation: Codul Civil, art. 555 alin.
(1), 2011]. Acesta contureaza cadrul in care administratia locala poate interveni, respectand
dreptul de proprietate, dar avand si posibilitatea de a impune limitari justificate de interesul
public (servituti, restrictii urbanistice, expropriere).
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e Alte acte normative relevante: ?&! LegeCadastru: 7/1996 (evidenta proprietatilor), ?&!
LegeCirculatieTerenuriExtravilane: 17/2014, ?&! LegeExpropriere: 255/2010 (cadrul pentru
exproprieri de utilitate publicd), ?&! OUGCodAdministrativ: 57/2019 (concesiuni), ?&!
LegePatrimoniu: 422/2001 (pentru reconversii in zone protejate).

2.2. Metodologia de Analiza si Colectare a Datelor

Studiul utilizeaza metodologia integrata si etapizata USTGU, fundamentata pe date GIS, analize
multicriteriale si cercetare documentara aprofundata, asigurand o abordare stiintifica si obiectiva.

1. Colectarea Datelor: S-a realizat o colectare exhaustiva de date primare si secundare. S-au
extras date cadastrale de la OCPI Vaslui si din Registrul Agricol local pentru a stabili situatia
de facto a proprietatilor. S-au consultat date statistice de la INS (populatie, structura
economica) si documentatia PUG anterior (HCL nr. ..¢ 18/2012 ?..). Au fost analizate hotarari
recente ale Consiliului Local privind gestionarea patrimoniului. Aceasta etapa a consolidat
baza de informatii factuale, INFO_DATA, necesara analizelor ulterioare.

2. Analiza Spatiala GIS: Datele colectate au fost integrate intr-un Sistem Informational Geografic
(GIS). S-au creat straturi digitale tematice: limite intravilan/extravilan, retea de transport,
retele edilitare, categorii de folosinta, zone protejate (ex. ?&! ArieNaturaldProtejata: Padurea
Barzesti-Harboanca), zone de risc natural (alunecari, inundatii). Suprapunerea acestor straturi
a permis identificarea corelatiilor spatiale critice, precum terenurile agricole sub presiune de
urbanizare sau terenurile publice disponibile. Hartile tematice generate au ghidat
identificarea precisa a zonelor cu potential de reconversie.

3. Analiza Multicriteriala: Pentru evaluarea si ierarhizarea zonelor susceptibile de reconversie,
s-a aplicat o grila de criterii multicriteriald. Fiecare zona identificatd a fost evaluata pe baza
urmatoarelor criterii ponderate: Grad de degradare (starea fizicd, poluare), Suprafata si
localizare (compactitate, accesibilitate), Proprietate si statut juridic (public vs. privat, litigii),
Acces la infrastructura (drumuri, utilitati), Impact potential asupra mediului (pozitiv/negativ),
si Potential economic sau social (generare locuri de muncd, raspuns la nevoi comunitare).
Aceasta abordare obiectiva a permis prioritizarea zonelor de interventie.

4. Validarea Datelor si Consultarea Factorilor Locali: Metodologia a inclus o componenta
esentiala de validare prin vizite in teren si consultari cu actorii relevanti. S-au documentat
fotografic zonele degradate si s-au purtat discutii cu reprezentantii autoritatilor locale (primar,
personal urbanism, consilieri locali) si cu lideri comunitari. Acest proces participativ a asigurat
acuratetea datelor si alinierea propunerilor la realitatile si aspiratiile locale.

Metodologia astfel structurata a garantat obtinerea unor rezultate riguroase, unde fiecare
recomandare este sustinuta de date verificate si analize transparente, in conformitate cu standardele
de calitate GCP "A".
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CAPITOLUL 3: ANALIZA STRUCTURII PROPRIETATII IN UAT STEFAN CEL MARE

3.1. Proprietatea Publica

Domeniul public al comunei Stefan cel Mare, de interes local, este constituit din totalitatea terenurilor
si bunurilor imobile destinate uzului public. Conform inventarului oficial, acesta include: drumurile
comunale si strazile din intravilan, pietele si spatiile publice, parcurile si spatiile verzi, cimitirele
comunale, precum si terenurile si cladirile aferente institutiilor publice locale (primarie, scoli,
gradinite, camine culturale, dispensare). Suprafata cumulata a acestor bunuri este de aproximativ ..é
50 ?.. ha, reprezentand circa ..é 1% ?.. din suprafata administrativa totala a comunei. Acest patrimoniu
este protejat prin lege, avand caracter inalienabil si imprescriptibil, conform {"Legii nr. 213/1998, art.
5 alin. (2)"} [Legea nr. 213/1998, art. 5 alin. (2), Monitorul Oficial nr. 448/1998]. Pe teritoriul comunei
se regaseste si proprietate publica de interes judetean, formata in principal din drumurile judetene si
DJ 247, care traverseaza comuna de la E la V, pe o lungime de aproximativ..é 650 ml ?... De asemenea,
drumul national DN 15D, traverseaza comuna de la N la S, de-a lungul localitatilor Maraseni, Stefan
cel Mare si Cantalaresti.

Analiza starii actuale a proprietatii publice locale releva o disfunctionalitate majora: lipsa aproape
totala a unor rezerve de teren public liber disponibile pentru noi investitii de interes comunitar.
Aproape intregul domeniu public este ocupat de infrastructuri existente. Aceasta constrangere
impune administratiei locale, pentru orice proiect de anvergura (o noua scoald, o sala de sport, un
parc extins), sa recurga la achizitionarea sau exproprierea de teren privat. O alta problema identificata
este situatia juridica neclara a unor drumuri locale sau ulite, care nu sunt inca intabulate ca proprietate
publica, generand dificultati in modernizarea acestora. Se remarca, de asemenea, intretinerea precara
a unor spatii publice, determinatd de constrangeri bugetare. in concluzie, gestiunea proprietatii
publice se confruntd cu provocarea unui patrimoniu restrans, fiind necesara o strategie proactiva de
extindere a acestuia pentru a sustine dezvoltarea viitoare a comunei.

3.2. Proprietatea Privata

Proprietatea privata reprezinta forma de detinere absolut predominanta a fondului funciar in comuna
Stefan cel Mare, acoperind aproximativ ..é 98% ?.. din suprafata totald a UAT. {"Acest procent
confirma situatia generala la nivel national dupa aplicarea legilor de fond funciar"} [Vasile Munteanu,
Cadastrul si organizarea teritoriului, 2007, p. 27]. Proprietatea privata este detinutda majoritar de
persoane fizice. Terenurile agricole extravilane sunt divizate intre sute de mici proprietari, in timp ce
suprafete semnificative au fost consolidate in ultimii ani prin achizitii de catre societati cu profil agricol.
n intravilan, proprietatea privatd constd in loturile aferente gospodariilor individuale si terenurile
detinute de agenti economici locali.

Caracteristica principala a proprietatii private este gradul ridicat de fragmentare, in special in
extravilan. Datoritd modului de retrocedare, terenurile agricole au fost atribuite in loturi mici si
dispersate. Conform datelor din Registrul Agricol, ?&! DimensiuneMedieParcela_Agricola: ..¢ 0,6 ha
?.. si ?&! DimensiuneMedieProprietateAgricolaGospodarie: ..¢ 1,5 ha ?.. (adesea impartita in 2-3
parcele). Aceastd faramitare fingreuneaza comasarea si dezvoltarea exploatatiilor agricole
performante, desi tendinta recenta de arendare catre fermieri mai mari a inceput sa atenueze acest
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fenomen. n intravilan, fragmentarea se reflectd in parcelarul traditional, cu loturi lungi si inguste. O
problema derivata din aceasta structura este dificultatea autoritatii locale de a identifica terenuri
adecvate pentru dotari publice. in absenta rezervelor funciare publice, orice initiativd majord necesita
negocieri complexe cu proprietarii privati. De aceea, se recomanda ca noul PUG sa prevada rezerve de
teren pentru dotari publice viitoare si sa aiba in vedere utilizarea procedurii de expropriere pentru
cauza de utilitate publica, in cazuri strict necesare si justificate, conform {"Legii nr. 255/2010"} [Legea
nr. 255/2010, art. 4, Monitorul Oficial nr. 853/2010].
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CAPITOLUL 4: DINAMICA SI CIRCULATIA JURIDICA A TERENURILOR

4.1. Piata Funciara si Tranzactiile Imobiliare

Analiza evolutiei tranzactiilor imobiliare inregistrate in comuna Stefan cel Mare in perioada ..¢ 2018-
2023 ?.. indica o intensificare moderata a pietei funciare. {"Daca in anul 2018 s-au fnregistrat
aproximativ 18 tranzactii cu terenuri, in anul 2022 numarul acestora a depasit 30"} [paraphrase:
ANCPI, Ghidul pietei imobiliare, 2023, p. 45]. In total, in intervalul mentionat, s-au realizat aproximativ
..¢ 120 ?.. de tranzactii, incluzand terenuri agricole, loturi de casa si imobile construite. Valorile
tranzactiilor prezinta diferente semnificative: in intravilan, pretul mediu a crescut de la ..¢é 5-7 euro/mp
?..7n 2018 la ..é 10-15 euro/mp ?.. in 2023 in satele Maraseni si Stefan cel Mare, impulsionat de
proximitatea fata de municipiul Vaslui. {"Un teren intravilan de 1000 mp in satul Stefan cel Mare, cu
acces la drum asfaltat si utilitati, s-a vandut in 2022 la pretul de 17.000 euro, adicd 17 euro/mp"}
[paraphrase: Uniunea Notarilor Publici, Studiu de piata - judetul Vaslui, 2022, p. 12]. Pentru terenurile
agricole extravilane, preturile sunt considerabil mai mici, situandu-se in jurul valorii de ..¢é 4.000-4.500
euro/ha ?.., sub media judeteand de ..¢ 5.100 euro/ha ?.., conform {"datelor Directiei Judetene
Agricole Vaslui"} [paraphrase: Simona Danda, Vremea Noua, 19 feb. 2024, p. 2].

Presiunea imobiliara este accentuata in satele Maraseni si Stefan cel Mare, datorita accesului facil la
DN 15D si la retelele de utilitati, devenind atractive pentru familiile care doresc o locuinta rurala in
proximitatea orasului. Se constata si o tendinta de parcelare a unor terenuri mai mari la marginea
satelor pentru a fi vandute ca loturi de casa. Aceasta dinamica subliniaza necesitatea ca noul PUG sa
ofere un cadru flexibil pentru dezvoltarea noilor zone de locuire, dar si ferm in protejarea terenurilor
agricole valoroase de o urbanizare necontrolata.

4.2. Concesiuni, inchirieri si Exproprieri

in perioada analizatd, administratia locald a utilizat instrumentul concesiunii pentru a stimula
dezvoltarea economica. A fost concesionat terenul identificat cu NC 70486, de aproximativ ..¢ 40.000
mp ?.. de teren din domeniul privat al comunei, pentru amenajarea unui parc fotovoltaic. Inchirierile
sunt practicate in special pentru pasunile comunale, care sunt administrate de asociatia crescatorilor
de animale locali. in ceea ce priveste exproprierile pentru cauzd de utilitate publicd, nu au existat
cazuri notabile, lucrarile de infrastructura fiind realizate pe domeniul public existent sau prinintelegeri
amiabile. Totusi, PUG-ul actualizat va trebui sa aiba in vedere posibilitatea recurgerii la acest
instrument legal, conform {"Legii 255/2010"}, [paraphrase: Legea nr. 255/2010, art. 2 lit. f si art. 4]
pentru proiecte de interes public major, precum crearea de parcuri sau drumuri noi. Circulatia juridica
a terenurilor s-a realizat, asadar, preponderent prin mecanisme de piata, rolul administratiei fiind de
a dirija si reglementa acest proces prin intermediul PUG, care devine astfel un instrument de orientare
a pietei imobiliare locale.
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CAPITOLUL 5: IDENTIFICAREA ZONELOR CU POTENTIAL DE RECONVERSIE FUNCTIONALA

5.1. Criterii de Identificare

Identificarea zonelor cu potential de reconversie functionala s-a realizat prin aplicarea unei grile de
criterii multicriteriale, atat in intravilan, cat si in extravilan. Criteriile fundamentale utilizate au fost:

e Gradul de degradare: Au fost prioritizate amplasamentele cu semne evidente de degradare
fizica sau de mediu (constructii ruinate, sol poluat, depozite necontrolate de deseuri), unde
interventia ar aduce cele mai mari beneficii de regenerare.

e Subutilizarea: S-au vizat terenurile care, desi nu sunt neaparat degradate, nu sunt folosite la
potentialul lor optim (terenuri virane in intravilan, terenuri agricole abandonate, functiuni cu
eficienta redusa in locatii strategice).

¢ Incompatibilitati functionale: S-au cautat zone unde folosinta actuala genereaza conflicte de
vecindtate (zgomot, poluare, miros) cu zonele rezidentiale, semnaland necesitatea unei
schimbari de functiune.

¢ Accesibilitate si infrastructura: S-au evaluat proximitatea fata de retelele de transport si de
utilitati, considerandu-se ca zonele bine deservite prezinta un potential sporit de reconversie
pe termen scurt si mediu.

Aceste criterii calitative, combinate cu fezabilitatea juridica si dimensionala, au condus la o selectie
robusta de zone care, conform analizei, au cel mai ridicat potential pentru a fi transformate prin
interventii urbanistice strategice. Multe dintre aceste criterii se aliniaza cu prioritatile de regenerare
urbana promovate la nivel national si european, ceea ce deschide oportunitati de finantare
nerambursabila.

5.2. Inventarul Zonelor Propuse pentru Reconversie

Aplicand criteriile mentionate, studiul a identificat 3 zone majore cu potential de reconversie
functionala, totalizdnd o suprafata de aproximativ 11 hectare. Acestea reprezinta punctele focale
unde interventia urbanistica ar putea genera beneficii sistemice pentru comuna.

e Zona 1l - Fosta platforma zootehnica din satul Barzesti: Cuprinde o suprafata de circa 4,5 ha
cu cladiri dezafectate si o platforma betonatd, aflate intr-o stare avansata de degradare.
Terenul este proprietate privata, cu deschidere din partea proprietarului pentru vanzare sau
parteneriat. Potentialul de reconversie este foarte ridicat, scenariile vizand transformarea
intr-un parc logistic/de servicii rurale sau intr-o zona mixta de locuinte pentru tineri si dotari
publice (parc, teren de sport).

e Zona 2 - Teren degradat prin depozitari necontrolate de deseuri in satul Maraseni: O
suprafatd de 3 ha pe malul raului Barlad, proprietate a UAT, puternic afectata de depozitari
ilegale de deseuri. Potentialul de reconversie este ridicat, fiind fezabile doua directii majore:
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reabilitare ecologicd si amenajare ca spatiu verde/parc natural sau dezvoltarea unei
infrastructuri de energie verde, precum un parc fotovoltaic.

e Zona 3 - Centru vechi si terenuri adiacente in satul Stefan cel Mare: O suprafata urbana
coerenta de aproximativ 3,5 ha in vatra satului, incluzand cladiri publice nefunctionale (fostul
sediu CAP, camin cultural) si terenuri subutilizate. Potentialul de reconversie este deosebit de
important din perspectiva socio-culturald, vizdnd crearea unui centru civic modern si
polivalent, cu functiuni administrative, culturale, comerciale si rezidentiale, care sa
revitalizeze identitatea locala.

Aceste trei zone prioritare vor fi supuse unei analize detaliate n capitolele urmatoare, reprezentand
punctele nevralgice a caror regenerare poate actiona ca un motor de dezvoltare pentru intreaga
comuna.
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CAPITOLUL 6: CRITERII S| PROPUNERI STRATEGICE PENTRU RECONVERSIE

6.1. Scenarii de Reconversie

Pentru fiecare zona prioritard, au fost elaborate scenarii alternative de reconversie, oferind optiuni
strategice pentru dezvoltare.

e Zona 1 (fosta ferma Barzesti, 4,5 ha):

Scenariul A: Parc logistic si de servicii rurale. Vizeaza dezvoltarea economica prin crearea de loturi
pentru hale de depozitare, unitati de productie agro-alimentara si ateliere, generand aproximativ 50-
70 de locuri de munca. Ar necesita investitii in infrastructura interna si ar impune reglementari
specifice (POT ~50%, Hmax P+1).

Scenariul B: Zona mixta de locuinte si dotari publice. Prioritizeaza calitatea vietii prin lotizarea a circa
20 de parcele pentru locuinte destinate tinerilor siamenajarea de dotari publice (parc, teren de sport,
halad agroalimentara). Beneficiile sunt preponderent sociale si comunitare.

Recomandare: O abordare hibrida, care sa combine dezvoltarea rezidentiala cu o rezerva de teren
pentru viitoare activitati economice.

e 7ona 2 (teren degradat Maraseni, 3 ha):

Scenariul A: Reabilitare ecologica si amenajare spatiu verde. Presupune transformarea zonei intr-un
parc natural, cu plantare de vegetatie, crearea unui mic iaz si amenajarea de alei. Beneficiile sunt de
mediu si de agrement, dar nu genereaza venituri directe.

Scenariul B: Parc fotovoltaic (energie regenerabila). Implica instalarea unui parc de panouri solare cu
o putere de ~1 MW. Beneficiile sunt economice (venituri la bugetul local sau economii la consumul
public) si de mediu la nivel global.

Recomandare: O solutie de compromis, realizand parcul fotovoltaic pe o parte din suprafata si o fasie
verde de promenada de-a lungul raului pe restul terenului.

e Zona 3 (centrul Stefan cel Mare, 3,5 ha):

Scenariul A: Centru civic administrativ-cultural. Accentueaza functiunile publice prin reabilitarea
cladirii vechi intr-un Centru Cultural Multifunctional, amenajarea unei piete civice pietonale si
construirea de noi sedii pentru dotari publice.

Scenariul B: Zona mixta comercial-rezidentiala. Complementar primului, stimuleaza initiativa privata
prin crearea de spatii comerciale la parterul unor cladiri noi, cu apartamente la etaj, pentru a anima
zona si a oferi servicii de proximitate.
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Recomandare: O viziune integrata de "Centru civic-polivalent", care sa combine armonios functiunile

publice cu cele private. Implementarea ar necesita elaborarea unui PUZ de regenerare urbana post-

aprobare PUG.

6.2. Propuneri de Politici si Instrumente Urbanistice

Pentru implementarea eficienta a scenariilor, se propun urmatoarele instrumente si politici:

Elaborarea de Planuri Urbanistice Zonale (PUZ) pentru fiecare zona de reconversie, pentru a
detalia reglementarile si a oferi un cadru clar investitorilor.

Ajustarea Regulamentului Local de Urbanism (RLU) cu reglementari specifice si stimulative
pentru zonele de reconversie (ex. POT/CUT mai permisivi, flexibilitate functionala).

Acordarea de facilitati fiscale si administrative de catre Consiliul Local pentru a atrage
investitii Tn zonele vizate (reduceri de impozite, sprijin in obtinerea avizelor).

Utilizarea parteneriatelor public-privat (PPP) pentru proiectele de anvergurd unde bugetul
local este insuficient (ex. parc fotovoltaic, centru civic), conform Legii nr. 223/2016.

Implicarea activa a comunitatii locale prin grupuri de lucru si comitete consultative, pentru a
asigura sprijinul si relevanta proiectelor.

Prin combinarea instrumentelor urbanistice formale cu masuri administrative si participative, PUG-ul

actualizat devine nu doar un document de reglementare, ci un pachet de dezvoltare integrat, capabil

sa transforme zonele problematice in motoare de revitalizare pentru comuna Stefan cel Mare.
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CAPITOLUL 7: ANALIZA DE IMPACT SOCIO-ECONOMIC Sl DE MEDIU

Implementarea scenariilor de reconversie este proiectata sa genereze impacturi pozitive multiple si
semnificative asupra comunei Stefan cel Mare, depdsind cu mult eventualele efecte adverse, care sunt
gestionabile.

Impact Socio-Economic Pozitiv:

¢ Crearea de locuri de munca: Se estimeaza generarea a ..¢ 80-100 ?.. de noi locuri de munca
(permanente si temporare), un factor crucial pentru combaterea migratiei si revitalizarea
economica a unei comune rurale.

e Cresterea veniturilor la bugetul local: Noile activitati economice, cladiri si investitii vor
extinde baza de impozitare. Se estimeaza o crestere a veniturilor proprii ale comunei cu ..é
15-20% ?.. fata de nivelul actual, odata ce proiectele sunt operationale. {"Aceasta majorare
provine din impozite pe cladiri si terenuri, din taxele pe activitati economice si eventual din
redevente"} [paraphrase: Raport socio-economic, INS Vaslui, 2022, p. 47]. Aceste fonduri
suplimentare pot fi reinvestite in servicii publice, creand un ciclu virtuos.

e Tmbunitatirea calitatii vietii: Locuitorii vor beneficia direct de noi dotéri si servicii: spatii verzi
amenajate, spatii culturale, infrastructura sportiva si de agrement, servicii de proximitate
(comert, farmacie). Aceasta se traduce intr-un confort sporit, oportunitati de recreere si o
imagine Tmbunatatita a comunei, putand atrage noi rezidenti.

Impact de Mediu Pozitiv:

e Eliminarea surselor de poluare: Se va realiza reabilitarea ecologica a circa 7,5 hectare de
terenuri degradate, eliminand focare de poluare a solului si apei (fosta groapa de gunoi,
platforma zootehnica) si imbunatatind sanatatea publica.

e Cresterea suprafetei de spatii verzi: Se estimeaza crearea a cel putin 3 hectare de noi spatii
verzi amenajate, contribuind la cresterea biodiversitatii locale, la Tmbunatatirea
microclimatului si la sechestrarea carbonului.

¢ Reducerea emisiilor de gaze cu efect de sera: Parcul fotovoltaic de 1 MW, daca va fi realizat,
va genera energie verde, evitand emisii de aproximativ 600 de tone de CO2 pe an. De
asemenea, aducerea serviciilor in comuna va reduce necesitatea deplasarilor auto catre oras.

Impacturi Negative Potentiale si Masuri de Mitigare:

e Cresterea traficului rutier: n special in zona parcului logistic de la Barzesti. Masurile de
mitigare includ modernizarea drumurilor de acces, crearea de trotuare si, eventual, rute
ocolitoare pentru traficul greu.

e Poluare fonica si luminoasa: Tn zona noului centru civic. Se pot impune reglementri orare
pentru activitati si utilizarea de corpuri de iluminat directionale.
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e Disconfort temporar in faza de constructie: Zgomotul, praful si noroiul sunt inevitabile, dar
pot fi gestionate prin masuri standard de organizare de santier.

n concluzie, balanta impactului este covarsitor pozitivd. Proiectele de reconversie propuse contribuie
direct la obiectivele dezvoltarii durabile, imbinand cresterea economica cu protectia mediului si
coeziunea sociala, si pozitionand comuna Stefan cel Mare pe o traiectorie de modernizare sustenabila.
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CAPITOLUL 8: INTEGRAREA ADAPTATIVA IN PUG S| DOCUMENTATII CONEXE

8.1. Impactul asupra Regulamentului Local de Urbanism (RLU)

Concluziile studiului se vor transpune direct in Regulamentul Local de Urbanism (RLU) al PUG-ului
actualizat, transformandu-I intr-un instrument proactiv de implementare a reconversiilor.

¢ Introducerea de Unitati Teritoriale de Referinta (UTR) specifice: Se vor crea UTR-uri dedicate
zonelor de reconversie (ex: IZ - Zona de reconversie industriala Barzesti, ZV - Zona verde
reconvertita Maraseni, CZ - Zona centrala mixta Stefan cel Mare), fiecare cu un set de reguli
adaptate scopului. Aceste UTR-uri vor oferi un cadru juridic clar si predictibil pentru viitoarele
investitii.

¢ Definirea unor reglementari urbanistice adaptate si stimulative: Pentru UTR-urile de
reconversie, RLU va include indicatori urbanistici care sa favorizeze dezvoltarea (ex. POT/CUT
mai permisivi, regim de Tnaltime flexibil), dar si reguli calitative care sa asigure integrarea
armonioasa (ex. cerinte de design arhitectural pentru zona centrala, procent minim de spatii
verzi).

¢ Includerea de instrumente de monitorizare si clauze de revizuire: RLU va integra conceptul
de planificare adaptiva, prevazand posibilitatea revizuirii periodice a reglementarilor pentru
zonele de reconversie in functie de rezultatele implementarii.

e Corelarea cu reglementari superioare: Se va asigura concordanta deplina a RLU cu legislatia
nationald (mediu, patrimoniu, constructii) si cu documentatiile de rang superior (PATJ,
strategii sectoriale).

8.2. Corelarea cu Plansa de Reglementari Urbanistice

Plansa de Reglementari Urbanistice a PUG va reflecta vizual si sintetic propunerile studiului, prin
straturi GIS specifice:

2u,

e Strat GIS "Zone cu potential de reconversie functionala": Va delimita clar perimetrele zonelor
1, 2 si 3 cu o simbolistica distincta. Legenda va explica statutul acestor zone si va face trimitere
la UTR-urile corespunzatoare din RLU.

e Strat GIS "Propuneri strategice de interventie si scenarii de dezvoltare": Va utiliza simboluri
si diagrame explicative pentru a ilustra vizual directiile de dezvoltare propuse. Acest strat
transforma plansa dintr-un document pur normativ intr-unul comunicativ si strategic.

e Straturi informative suplimentare: Vor fi addugate, unde este relevant, marcaje privind
contextul (conturul fostelor incinte, monumente istorice, zone de risc), pentru a oferi o
imagine completa.

Realizarea plansei in mediu GIS va permite integrarea datelor in instrumentul Tabula Fortis si crearea
unei versiuni digitale interactive a PUG, facilitand intelegerea si monitorizarea implementarii acestuia.
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ACUM, AICI,
DOAR IMPREUNA,
CONSTRUIM VIITORUL

VEGO

STEFAN CEL MARE

NOW, HERE,
TOGHETHER,
WE BUILD THE FUTURE

Actualizarea Planului Urbanistic General al Comunei Stefan Cel Mare
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